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Allgemeines

1. Allgemeines
1.1 Auftrag

Der Sachverstandige fir das Liegenschaftswesen, Herr Mag. Eduard Michael Gruber,
wurde von Herrn Dr. Edmund Roehlich, als Insolvenzverwalter (im Auftrag fiir das
Handelsgericht Wien / Geschaftszahl 3 S 55/25w) in der Sache

Insolvenz Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co
Firmenbuchnummer 223971w
Graben 28/1/12,1010 Wien

beauftragt die Schatzung des Verkehrswertes von 2574/4816 WE-Anteile verb. mit 5
Geschaftslokalen und 3 Freistellplatzen mit der Adresse Wienerstral3e 41, Ranzonigasse 2-
4, 3100 St. Polten durchzufiihren.

1.2 Zweck und Pramissen des Gutachtens
Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Liegenschaftsanteile zur Vermogenswertfeststellung im Zuge des Insolvenzverfahrens.

Auftragsgemal soll davon ausgegangen werden, dass die derzeit vom Eigentimer als Lager

genutzten Geschéaftslokale G 3 — G 5 als bestandsfrei anzusehen sind (zugehdrige Stellpladtze

sind jedoch vermietet).
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1.3 Grundlagen

Grundbuchsauszug vom 25.09.2025

Ortliche  Befundaufnahme  am 17.07.2025 in  Anwesenheit  von:
Herrn Dr. Roehlich als Masseverwalter, Herrn KR Dkfm. Lengersdorff und SV Mag.
Gruber

Urspringliche genehmigte Bestands- bzw. Einreichplane vor Adaptierungen in den
Arztezentren (Basis Nutzwertgutachten)

Umbaupline zu einem Arztezentrum in G 1 (von Hrn. Architekt DI Wolfgang Pfoser
vom 17.03.1014)

Abgabenbescheid vom 16.07.2014 zu o.a. Bauanzeige

Umbauplan fir G2 des Biiros Varsek (Elektro bzw. Einreichplan)
Nutzwertgutachten von Herrn DI Dr. Stephan Fuld vom 01.01.1996
Wohnungseigentumsvertrag vom 29.10.1994

Mietzinsliste bzw. Vorschreibungen vom Mai 2025

Betriebskostenvorschreibung und -abrechnung der Hausverwaltung Realkanzlei
Wutzl

Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom 27.01.1996

Mietvertrage betreffend G1 mit Dr. Graf, Dr. Starkl und Dr. Moshammer, jeweils
ohne Datum aus 2014

Mietvertrag mit der HNO Gruppenpraxis fiir G 2 vom 04.12.2020
Zusatzvereinbarung zu G 2 vom 01.04.2022 betreffend Stp. 5

Die Liegenschaft wurde auftragsgemaR in den Allgemeinteilen sowie in den
Geschaftslokalen und teilweise im Keller besichtigt. Versperrte sowie vermietete
Objekte  wurden nicht besichtigt. Moglicherweise werden  dadurch
bewertungsrelevante Tatsachen nicht berticksichtigt.

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Digitaler Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Einsicht in den digitalen Verdachtsflachenkataster

Erhebungen in der SV eigenen Datenbank, sowie bei ortsansassigen Maklern und
SV Kollegen

Ermittlung von Vergleichs- bzw. Verkaufsfallen in der Urkundensammlung des
Grundbuchs

1.4 Literatur

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kleiber, 10. Auflage 2023
Immobilienbewertung Osterreich, Bienert / Funk, 4. Auflage 2022
Bewertung von Spezialimmobilien, Sven Bienert, 2. Auflage 2018
Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage, Wien 2017
Der Wert von Immobilien, Seiser / Kainz, 2. Auflage, 2014
Liegenschaftsbewertungsgesetz, Kothbauer / Reithofer, 1. Auflage 2013
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e Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken, 29. Auflage, 2005

e Nutzflaiche und Nutzwert im Wohnrecht, 3.Auflage, MANZ

e Osterreichische Zeitschrift fiir Inmobilienbewertung, MANZ

e ONorm B1802-1, ONorm B1802-2

e Zeitschrift des Sachverstandigenverbandes (Liegenschaftszinssatze,
Nutzungsdauern, Baukosten)

e Aktueller Immobilien-Preisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, Fachverband der Immobilien und Vermdégenstreuhinder

1.5 Umfang der Untersuchungen / Haftung

Dieses Gutachten wurde auf Basis der in Punkt 1.3 angefiihrten Dokumente, der in Punkt
1.4 angefuhrten Literatur mit der von allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen zu erwartenden Sorgfalt, des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG
1992, sowie im Rahmen der Standesregeln fir allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige erstellt.

Die von der Auftraggeberin an den gefertigten Sachverstandigen lGibergebenen Unterlagen
sind unter dem Punkt 1.3 ,Grundlagen” umfassend aufgelistet. Darliber hinaus gehende
Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der
Wertermittlung daher keine Berlicksichtigung finden. Die Auftraggeberin hat erklart, dass
sie samtliche ihr bekannten Informationen und Unterlagen, welche fir die Bewertung der
Liegenschaft von Relevanz sind bzw. sein kdnnten, an den Sachverstandigen lbermittelt
hat und ihr keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich
die Anderung oder Ergdnzung des Gutachtens vor.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802 nimmt der gefertigte Sachverstindige seine
Hinweispflicht insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass der ermittelte
Verkehrswert einer Schatztoleranz von +/- 10% unterliegt, eine Zustandskontrolle gemaR
ONORM B1300 / B1301 nicht erfolgt ist sowie fiir jegliche Schiaden und Méangel, welche
augenscheinlich nicht erkennbar waren, keine Haftung ibernommen werden kann.
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Befund

2. Liegenschaft und Lage
2.1 Grundbuchsstand

KATASTRALGEMEINDE 19544 St. Podlten EINLAGEZAHL 3670
BEZIRKSGERICHT St. P&lten

R S SR SRS EE SRR RS R RS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S

Letzte TZ 2254/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R SRR EEEEEEEEEEEEEE SRS SRS Al R R R R R EEEEEEEEEEEEEE ISR SRR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.8/1 GST-Flache 1134
Bauf. (10) 803
Garten (10) 331 Wiener StraBe 41
Ranzonigasse 2
.8/3 GST-Fliche 482
Bauf. (10) 261
Garten (10) 221 Ranzonigasse 4
GESAMTFLACHE 1616
Legende:
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10): Garten (Garten)

R R SRR EEEEEEEEEEEEEE SRS SRS Az R R R R R EEEEEEEEEEEEEE ISR SRR

1 a 1996/1993 Erhaltung des Hauses Ranzonig. 4 auf Gst .8/3 im &Sffentlichen
Interesse (Denkmalschutz)
3 a 1996/1993 Erhaltung des Hauses Ranzonig. 2/Wiener Str. 41 auf Gst .8/1
im &ffentlichen Interesse (Denkmalschutz)
b 8740/1994 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 3997
4 a 9344/1994 Realrecht des Gehens und Fahrens iber Gst .1024 fir Gst .8/1
.8/3

Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster verzeichnet. Bei Flachen, die im Grenzkataster
verzeichnet sind, ist auf das Grundbuch zu vertrauen (v.a. in Bezug auf die Flache sowie
Lasten und Rechte). Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbiicherlichen Flachen zugrunde gelegt.
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2.2

Bewertungsgegenstandliche Anteile
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ANTEIL: 918/4816
Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co KG
(FN 223971w)
ADR: Graben 12, Wien 1010
a 7296/1997 Wohnungseigentum an Geschift 1
b 5806/2019 IM RANG 7769/2018 Einlagevertrag 2018-12-27 Eigentumsrecht
c 5876/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-11-28
d 2254/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-04-24
(HG Wien - 3 S 55/25w)
ANTEIL: 820/4816
Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co KG
(FN 223971w)
ADR: Graben 12, Wien 1010
a 7296/1997 Wohnungseigentum an Geschift 2
b 5806/2019 IM RANG 7769/2018 Einlagevertrag 2018-12-27 Eigentumsrecht
c 5876/2024 Rangordnung filir die VerduBerung bis 2025-11-28
d 2254/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-04-24
(HG Wien - 3 S 55/25w)
ANTEIL: 316/4816
Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co KG
(FN 223971w)
ADE.: Graben 12, Wien 1010
a 7296/1997 Wohnungseigentum an Geschidft 3 und KFZ-AP 1
b 5806/2019 IM RANG 7769/2018 Einlagevertrag 2018-12-27 Eigentumsrecht
c 5876/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-11-28
d 2254/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-04-24
(HG Wien - 3 S 55/25w)

ANTEIL: 260/4816

Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co KG

(FN 223971w)
ADR: Graben 12, Wien 1010

a 7296/1997 Wohnungseigentum an Geschdft 4 und KFZ-AP 2

b 5806/2019 IM RANG 7769/2018 Einlagevertrag 2018-12-27 Eigentumsrecht
c 5876/2024 Rangordnung fiir die Verduberung bis 2025-11-28

d 2254/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-04-24

(HG Wien - 3 5 55/25w)

ANTEIL: 260/4816

Ing. Halbartschlager und Hofmarcher Immobilienbesitz GmbH & Co KG

(FN 223971w)
ADR: Graben 12, Wien 1010

a 7296/1997 Wohnungseigentum an Geschidft 5 und KFZ-AP 3

b 5806/2019 IM RANG 7769/2018 Einlagevertrag 2018-12-27 Eigentumsrecht
c 5876/2024 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2025-11-28

d 2254/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-04-24
(HG Wien - 3 S 55/25w)

Rechte und Lasten

gefertigten Sachverstandigen waren zum Zeitpunkt der Bewertung keine

aullerblcherlichen Rechte und Lasten bekannt. Etwaige Pfandrechte bleiben bei der
Bewertung ebenfalls unberiicksichtigt. Die Bewertung erfolgt somit auftragsgemal
geldlastenfrei und fiir die WE-Objekte Geschaft 3-5 bestandlastenfrei, mit Ausnahme der
an die Arzte vermieteten Stellplatze.
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2.4 Lage der Liegenschaft

Makrolage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in Niederdsterreich in der

Stadtgemeinde St. Polten.

St. P6lten (amtlicher Name, gesprochen immer, mitunter auch geschrieben: Sankt Polten;
bairisch-Osterreichisch Sankt P6dn ausgesprochen) ist seit 1986 Landeshauptstadt und mit
59.767 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) groRte Stadt von Niederdsterreich. Nach seiner
Einwohnerzahl belegt St. Pélten auf der Liste der groRten Stidte Osterreichs den neunten
Platz.

Die Stadt im Alpenvorland am Fluss Traisen weist eine Flache von 108,44 km? auf und ist
zugleich Statutarstadt, Gemeinde als auch Bezirk. Die Gegend um St. Polten ist seit der
Steinzeit bewohnt; die Stadt gilt — je nach Definition — als die dlteste oder zumindest eine
der iltesten Stadte Osterreichs. Am 17. November 2016 wurde St. Pélten als 75. Stadt der
Ehrentitel ,,Reformationsstadt Europas” durch die Gemeinschaft Evangelischer Kirchen in
Europa verliehen.

Das aulieralpine Klima St. Poltens ist bestimmt von maRig kalten, trockenen, eher triiben
Wintern mit wenig Schnee sowie Sommern mit viel Sonne und viel Niederschlag.

In St. Polten befinden sich zwolf Bahnhofe, von denen der St. Poltner Hauptbahnhof der
Grolte ist. Es gibt folgende Eisenbahnlinien mit zumindest Personenverkehr:

e Westbahnstrecke (mit einer Fahrzeit von 25 Minuten nach Wien)
e Endstation der Leobersdorfer Bahn

e Endstation der Mariazeller Bahn

e Endstation der Tullnerfelder Bahn nach Krems und Tulln

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten _

Die unterhalb angefiihrte Graphik stellt die Lage der Gemeinde innerhalb
Niederdsterreichs dar:

(Quelle: de.wikipedia.org).
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Mikrolage und Infrastruktur

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Wiener Stralle, diese
verlauft von der Dr. Karl Renner Promenade im Osten bis zum Rathausplatz im Westen.
Die Gasse bzw. StralRe wird grundsatzlich als verkehrsberuhigte Einbahnstralie gefiihrt. Die
gegenstandliche Liegenschaft ist im 6stlichen Teil der Innenstadt St. Poltens bzw. etwa
250m ostlich des Domplatzes bzw. 400m 6stlich des Rathausplatzes gelegen. Dennoch
besteht im gegenstandlichen Liegenschaftsbereich eher geringe FuRgangerfrequenz und
im Umfeld von rd. 150 m ein eher geringes Angebot von attraktiven Geschaftsflachen.

Die Umgebung bzw. die umliegenden Bebauung kann grundsatzlich als dicht verbautes
innerstadtisches Gebiet in Blockrandbebauung (geschlossene Bauweise) mit vornehmlich
kleineren Mehrfamilienhdauser bzw. historischen Biedermeier- bzw. Grinderzeithdusern
beschreiben werden.

In gréBtenteils fuBlaufiger Entfernung sind sowohl Geschafte des taglichen Bedarfes sowie
offentliche Verkehrsmittel leicht erreichbar, nachstehend sollen die wichtigsten
Infrastrukturpunkte sowie deren Entfernungen angegeben werden:

Infrastruktur Entfernung (etwa)

Bahnhof St. Pélten 600 m
Domplatz 250 m
Rathausplatz 400 m
Landesberufsschule St. Polten 1 km
Supermarkt , Interspar” 1km
Osterreichisches Rotes Kreuz, 1,2 km
Bezirksstelle

Universitatsklinikum St. Polten 1,3 km

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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Die nachstehend angefiihrten Graphiken stellen die grol3- bzw. kleinrdaumige Lage dar:
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Erreichbarkeit, Parksituation und Anbindung

Die Anbindung mit dem Individualverkehr kann grundsatzlich als gut beschrieben werden.
Dies aufgrund der leichten Erreichbarkeit bzw. Ndhe zur A 1 Westautobahn / Abfahrt St.
Polten Sid bzw. zur S 33 zwei der Hauptverkehrsadern im GrolRraum. Diese sind innerhalb

von rd. 10 - 15 Fahrminuten leicht erreichbar.

Die Liegenschaft befindet sich in einer flichendeckenden Kurzparkzone (Montag - Freitag
08 - 12 und 13 - 18 und Samstag 08 - 12 Uhr), dennoch ist die Parkraumsituation auf
offentlichen Grund — vorallem in den Abend und Nachtstunden — als angespannt zu
beschreiben, tagsiiber herrscht aufgrund der Kurzparkzone eine eher aufgelockerte
Parksituation. Auf der Liegenschaft sind 3 PKW-Abstellplatze, welche von Eigentiimern
verwendet werden kénnen, vorhanden.

Die offentliche Verkehrsanbindung stellt sich aufgrund der fuRlaufigen Nahe zum Bahnhof
als gut bis sehr gut dar.

Zusammenfassung und Standortbewertung

Die gegenstandliche Lage wird durch die Innenstadtlage, die im direkten Umfeld
vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und die Nahe zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln
ausgezeichnet. Dennoch besteht fir Geschaftslokale eine geringe Fullgangerfrequenz.

‘ Einstufung der Lagekriterien

. . Nicht
Sehrgut gut befriedigend genligend o -
Wohnlage und Qualitat J
Geschafts und (
Gewerbelage

Umliegende Infrastruktur J

Offentliche
Verkehrsanbindung

Individuelle
Verkehrsanbindung
Parkmoglichkeit (auf
offentlichen Grund)

Immissionsbelastung

DRI

Standortimage
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2.5 Grundstucks- und Baubestand

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt einen unregelmaRig etwa L-férmig
figurierten, historisch gewachsenen Eckbauplatz dar. Die Richtung Wiener StraRe bzw.
sidlich orientierte Gebaudefront weist eine Lange von etwa 55 Ifm auf, die Tiefe bzw.
Breite der Richtung Ranzonigasse bzw. westlich orientierten Gebaudeseite betragt etwa
50 Ifm.

Die Liegenschaft ist mit einem in der Wiener Strafle um das Jahr 1850 etwa rechteckig
errichteten (wiederaufgebauten) Mehrfamilienhaus mit Geschaftslokalen (G1 und G2) im
Erdgeschol’ bebaut, wobei im 6stlichen Gebaudebereich eine Kirche besteht (eigenes WE-
Objekt). Dartiber hinaus besteht ein weiterer in der Ranzonigasse befindlicher, in offener
Bauweise etwa ab dem 15 Jahrhundert errichteter kleiner Baukoérper.

Es handelt sich beim Baubestand um typische historische Gebaude, die mehrfach
umgebaut und erweitert wurden. Das in der Wiener Stralle befindliche Objekt ist von
seiner Struktur in etwa in die Biedermeierzeit einzuordnen. Das zweite Bauwerk ist
deutlich dlter — hier wird auf den Bescheid des Denkmalamtes verwiesen. Die Bauwerke
sind Ziegelmassivbauten, teilweise voraussichtlich aus Mischmauerwerk. Die Fassaden
weiBen einfache Verzierungselemente auf. Die Dacher sind als historische Satteldacher
auf Pfettendachstuhl mit Dachziegeleindeckung ausgefiihrt. Der Baubestand wird durch
die typischen Elemente und Materialen der Bauperiode gekennzeichnet.

Es ist anzunehmen, dass der gesamte Gebdaudebestand um das Jahr 1995 saniert wurde.

Insgesamt umfasst der Gebdudebestand Wiener Stralle Kellergeschol3, Erdgeschol,
Obergeschol® und ausgebautes Dachgeschol3. Das Objekt in der Ranzonigasse besteht aus
Erdgeschol’ (teilweise Souterrain) und Obergeschol} bzw. Rohdachboden, hofseitig wurde
ein Anbau errichtet (im EG Bereich als Glasportal, im ObergeschoRB als Terrasse genutzt).

Der Innenhof ist teilweise gepflastert, teilweise begriint, bzw. befinden sich im Umfeld der
Ranzonigasse die drei Freistellplatze bzw. der eigentliche Zugang zu den hofseitig
ausgerichteten Geschaftslokalen 3-5. Eine Einfriedung besteht nur in untergeordneten
MaRe. Die ErschlieBung der Objekte erfolgt unterschiedlich, teilweise hof- teilweise
straBenseitig.
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Ansicht der Liegenschaft:
(Luftbildaufnahme, Quelle: google.com/maps)

Wiener Stralle
@ Erostl Norbert
7" GesmbH & Co

yrapelle de-
*Priestersemin..,
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Katastralmappenblatt:

(Quelle: atlas.noe.gv.at)

[L

— .w 1 Wiener StraBe
- 1 W S (e | m A0

Das o0.a. Katastralmappenblatt soll die Grundstiicksgrenzen der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft, sowie die umliegenden Baupladtze veranschaulichen.
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2.6 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Aufgrund der Erhebungen im digitalen Flachenwidmungsplan (Onlineauskunft) bzw. der
Erhebungen bei der Gemeinde direkt stellt der gefertigte Sachverstandige fest, dass die
Liegenschaft wie folgt gewidmet ist bzw. folgender Bebauungsplan besteht:

Widmung: Bauland Kerngebiet

Bebauungsbestimmungen sind aufgrund des Denkmalschutzes nicht ausgewiesen.

Die restlichen Grundstiicksflachen sind gartnerisch zu gestalten.

Flachenwidmungsplan:
(Quelle: https://wien.gv.at):
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Legende um Niederosterreichischen Flachenwidmungsplan:

(Quelle: Biiro Dr. Paula):

FLACHENWIDMUNG NO

Legende

Bauland

BW

BA

-A1
W

-F1

Wiohngebiete

Kempebieie

Batrisbspebiets

industriegeiiess

Agrargebiste

Suondergebiets

Geblete fr erhaiterswerbe Orissrukiuren

Spezieile Vervendung
Riur k=1 BX und BB

Fnung k wrichitungen
miur kel B
Kennzeichrung von Hintzusbereichen
miur b=l BA
Besondens Mulzung
AUr b= B3

Miaximal zwel ) drel Wohrenhehan pro Grundstlck
AL bl BW

AufschileBumgszone
mik der Im Vierordnungsworiaut angefhrizsn ZMer

Worbafaksfidche
mill Angabe des Vorbehakszaeckes

Frist
mik der Im Vierordnungsworiaut angefhrizsn ZMer

Grinland

GIf

Gho

Gke

ol y
S
W

Gsh

G

Girei

Gol-xkx

-OL

Glp

Gmg
(Ga)

Gd

Ga-xxx

-4

Gwhka-35

Land- und Forstwirschaft

Land- und forstwirtscha®iche Hofsiellen

Keliergassen

Erfakenswerte GebSude Im Grinland mit Nummembezeichinung
- erforderichenfalls milk Zusabbezsichnung, Sto ... Standort

SchutzhSuser

Oudiand, Okofiiche

FrelhahefSchien

Grirglirkel mit Funkions*essisgung
- erforderichenfalls miEk Angabe der Brels (Angabe Inm)
(Zebrasineifen senkrecht, wasgrecht oder schrig)

GEMmmereien

WizRgafen

Sporistitien
- wrfordarichenfalls = Angabe der spezialen Versandung

Spleiplitze

Campingpistze
- erforderichenfalls miE Angabe des zulssigen Anislls der
Dauercampsr (Angabe In Frozent)

Friedhife

Parkaniagen

OffenlandSache
nur bel GF, 58, Girel und Gp

Wasserfidchen

Lagerpistze

Materialgewinnungssiaten samt dazugenSriger Deponile
mit FesSegung der Foigewkdmungsart

Aushubdeponien

Anfalbehandungsaniagen
- erforderichenfalls mik Zusatz hinsichbich des Deponleguiss
cder der Art der Verseriung

Abbau- oder Deponieabschnit
mit Angake der Im Verordnungswortiaut angefihrien Zeer
nur bel Gmg, &d, Ga

Windirataniagen
- asforderichenfalls mE Angabe des Rdcist zulissigen Squivalentsn
Cagerschalipegels (Sngabe alks dBA-WerT)
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Verkehrsflachen

Al

gepl Al

B3

g=pl.E3

Wio-xxx

W

O

e

Wt

Flugplatz

p-Flugplatz

Bundessirake Autabann (A) mi Nummembezeichnung
Bundessirale Schnelstrada (S) mit Nummernbezeichnung
(beidseis Bauvarbal won 40 m bei Autobahn | 25 m bei Schoe|strale)

Geplanie aber noch nicht verondnete Bundessraie (A nder 3)
mit Nummermbezelichnung

Landesstralie (B mit Nummembszeichnung
Landesstralle (L} mit Nummembazeichnung

Geplanie Landessiraite (B oderL)
mit Nummermbazelchnung

Gtentliiche Verkehmefidchen
- erforderiichenfalls mit Angabe der speziglien Verwendung
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Private Varkehrsfachen
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Parkplatz
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Gefahrdungs- und Feuerberalch bls 50 m)
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Sohignenverkenrs armzone
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(Angabe als dEA-Wer)

i £ b i B A

Cfentlicher Flugpiatz
Privater Flugpiatz

Flugalatz Sichereltszane

.'J/ ) -\‘u
| i/.

Flugiarmzons
mit Angabe des 3quivalenten Dauerschallpegels
(Angabe als dEA-Wer)

Seiibann
(Bauverbatsaersich bis 12 m)

Schieppint

P &p

Abgrenzung der Widmungsarten

BK-a
Gwf

Vo
Gwf

Wi/ Bahn

Grenzen

!KE Einz
Licha 1)
INMEN

Y awmzen

e ] et

Baulandgranze

Ooersinander legenge Ebenen mit Baulandwidmung

(wersinander legends Ebenen ohne Baulandwidmung
(Signatur falls erforderiich, Darstellung der oben liagenden Widmung)

‘Widmungen In elner Ebene
(Skgnatur falls erforderiich, Darstellung der erst genanntan Widmung)

Katlastralgemanaegrenze

Gemeindegrenze

‘Grenze des Pollischen Bazirks

Landesgrenze

Staatsgrenze

Weitere Kenntlichmachungen

[&]ew

ey

Bebauungsdlchte (Angabe In Prozent)

Bebauungswelse - geschlossene (g), gekuppelte (k), offene (o),
einseitig offene (eq)

Bebauungshdéhe In Bauklassen

Héchstzuldsslge Gebdudehihe je Schauselte des Geb&udes (Hdhe In m)

Héchstzulasslge Gescholflachenzahl

Bebauungsweise - freie Anordnung (f)

Elekirizitats- {EW). Umspann- (W) ooer Famnezwers (FHW)
mit Umrandung der BetriebsNache

Transformator
‘Sehalistation

‘Gasstation, Schizbermauschen

Oberirdische Lefiung mit besonderer Bedeulng, mit Angats der At
der Leltung: Erdgas (EG), Ergl (E0) oder sonst. Rohrleltung {RL)

Unterirdische Lettung mit besonderer Bedeutung, mit Angabe der Art
der Leitung: Erdgas [EG), Ersdl {E0), sonst. Rohnettung {RL) oder
Ergkabel (EK) mit Angabe ger Spannung

Elektrische Frallckung mit besonderer Bedeutung

mit Angabe der Leltungsspannung

Rotationsfiache von Windkrananiagen

Héchstzulasslge Gebdudehthe (Hbhe In m)
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2.7 Kontaminierung / Verdachtsflachenkataster

Als Kontamination wird definiert, dass Materialien und Stoffe vorhanden sind, die auf
einer hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

GemaR Abfrage liber die Homepage des Umweltbundesamtes ist die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet:

Auftragsgemal wurde jedoch keine Baugrunduntersuchung durch den Sachverstandigen
durchgefiihrt bzw. veranlasst. Der gefertigte Sachverstandige geht aufgrund der Abfrage
des Verdachtsflachenkatasters davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien  befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Weiters ist nichts dahingehend bekannt
geworden, dass es ein Gutachten oder einen Bericht gibt, der das Bestehen von
verunreinigenden oder gefahrlichen Substanzen feststellt. Ein spateres Aufscheinen
solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft
haben, welches eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen wiirde.

2.8 Denkmalschutz

GemaR § 3 Abs. 4 des Bundesgesetzes vom 25.9.1923, BGBI. Nr. 533/23 (Denkmalschutz-
gesetz), in der Fassung BGBI. I Nr. 92/2013 veré6ffentlicht das Bundesdenkmalamt die Liste
der unter Denkmalschutz stehenden unbeweglichen Denkmale.
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Gegenstandliche Liegenschaft ist in dieser Liste verzeichnet.
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GZ:15.545/3/1992
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GZ:15.545/3/1992

¢) den Landeshay n von Miederdsterreich, z.H. Amt der NiedesGsterreichischen Lan-
desregierung, 11-13, 1014 Wien i

d) die Stadtgemeinde St.PGlten, Rathansplatz 1, 3100 StPGlien
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2.9 Gefahrenzonenkarte

Das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft erstellt Osterreichweit einen
Risikokarte fiir Naturgefahren zur Einschatzung der jeweiligen Situation. Fir die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar (Online-
Abfrage iiber www.hora.gv.at):

HORA-Pass

Adresse: Wiener Stralke 41, 3100 St. Polten
Seehdhe: 270m

Auswerteradius: 150 m

Geogr. Koordinaten:  48,20469° N | 15,62851° O

Die BEinschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dulierer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsdtzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschitzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von drilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser IS niedrig
Oberflachenabfluss I B hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben ] [ R it
Rutschungen | | I niedrig
Windspitzen | I NN rmittel
Blitzdichte [ N icdrig
Hagel _ hoch
Schneelast = S —  niedrig
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RISK ASSESSMENT AUSTRIA Land- und Forstwirtschaft,

Regionen und Wasserwirtschaft

Ho NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Bundesministerium

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
30-jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
1004ahrichem Hochwasser maalich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligkelt zu Rutschungen
300-ahriichem Hochwasser moglich Blitzdichte [Blitzeinschizge / km?2 / Jahr]

Erdbeben’ -

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

Zone 4: (Grad VIII-XI1) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung - =40-50
I zone 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V1) mittlere Gebdudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden =10-20
Zaone 0: (Grad I-V1) nicht fuhlbar bis starke =10
Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gehaudeschaden Hagelgefahrdung - max. Hagelkomgrdlie 30-4ahrlich

Windspitzen [km/h] - B
- =190 - =4cm-=5cm
P 120 129 >3cm-=4cm

170-179 =3cm
160 - 169 Schneelast? [kN/m?]

150 - 159 Bl 00

140 - 149 -0 =100

130-139 B -co-<s0

120-129 B -50-=60
-110-119 - a0-=50
| 100-109 U e30-240
>25-<30
>20-=25
>15-=20
>1,0-<15
=10

Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]

- =

= 20 bis = 50

Besiediung nicht oder nur mit unverhainismanig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 geman ONORM EN 1998-1
von Auflagen maglich .
2 gemafi ONORM B 1991-1-3:2022-05

Die Info-Buttons fithren Sie zu weiterflihrenden Informationen iber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: ~

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allidllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien NMutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps:/hora.gv_at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.10 Larmimmission

Seitens des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation und Technologie wird die aktuelle
Larmbelastung aus Strallen- bzw. Schienenverkehrslarm entlang Hauptverkehrsstrallen
sowie in Ballungsraumen ermittelt und in der Umgebungslarmkarte dargestellt. Fir die
gegenstandliche Liegenschaft stellt sich die Situation wie folgt dar:

Umgebungslarmkarte 2022

Quelle: https://maps.laerminfo.at

B >75dB
. 70-75dB

J 65-70dB
60 - 65 dB
55 - 60 dB

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf einer gering befahrenen Stralle und
weist It. Lirmkarte im 24h-Durchschnitt straRenseitig keine Uberschreitung der Lirm-
Schwellwerte durch StraBenverkehr auf, hofseitig besteht aufgrund der Bebauung
ebenfalls keine Uberschreitung der Schwellwerte. Aufgrund der Lage auRerhalb eines
Ballungsraumes ist die gegenstandliche Liegenschaft jedoch in den Larmkarten nicht
verzeichnet. Angemerkt werden muss zusatzlich, dass die Lairmbelastung je nach Tageszeit
und Stockwerkslage variieren kann.

Anmerkung zur Erfassung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Lirmpegel von HauptverkehrsstraRen in 4 m Hoéhe
Uber Boden. Erfasst sind StraBen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und Schnellstrallen. Fiir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StralRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022.

AuBerhalb  der Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher
StraRenkategorien nur Uberblendet. In den Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.
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3. Gebaude- und Objektbeschreibung

3.1 Bewertungsgegenstandliche Einheiten G 1 + G 2

Die beiden bewertungsgegenstandlichen Geschaftslokale umfassen nahezu den gesamten
ErdgeschofRbereich des in der Wiener Stralle situierten Hauptgebdudes. Das
Geschaftslokal eins liegt linker Hand des Hauseinganges, das Geschaftslokal zwei rechter
Hand. Beide Objekte sind an Arzte vermietet und verfiigen liber einen separaten Eingang
von der StraRe aus, sowie vom allgemeinen Gangbereich und hofseitig.

Das Geschaftslokal 1 befindet sich im linken, bzw. westlichen Gebdudetrakt und ist mittels
dreier Mietvertrige an drei Arzte vermietet. Die einzelnen Behandlungsrdume wurden
nicht detailliert besichtigt. Die drei Arzte teilen sich einen gemeinsamen Wartebereich
bzw. die allgemeine Raumlichkeiten. Die Gruppenpraxis wurde um das Jahr 2014
fertiggestellt und an die Arzte vermietet. Augenscheinlich ist der Zustand der Praxis als gut
bis sehr gut zu bezeichnen.

Das Geschaftslokal 2 wurde im Jahr 2021 auf die Anforderungen des derzeitigen Mieters
adaptiert. Es handelt sich um eine HNO Gruppenpraxis im zeitgemallen Zustand. Es
bestehen mehrere Behandlungsraume, Laborrdume sowie Nebenrdaume (Sanitaranlagen,
Kiiche, etc.) sowie ein Empfangsbereich bzw. Wartebereich. Insgesamt kann der Zustand
der Einheit als sehr gut bezeichnet werden.

Zu den beiden Geschaftslokalen zugehdérig und teilweise in der Flachenaufstellung
(Nutzwertgutachten) enthalten sind die im Keller befindlichen Nebenflachen in Form
jeweils einer Mitarbeiterkiiche, Umkleide sowie Toilettanlagen. Es konnte lediglich der zu
Geschaftslokal 2 zugehorige Kellerbereich besichtigt werden. Augenscheinlich ist dieser
komplett ungenutzt und fir die Zweckbestimmung aufgrund der Kellerfeuchte nur
teilweise nutzbar.
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3.2 Bewertungsgegenstandliche Einheiten G3 bis G 5

Die bewertungsgegenstandlichen Einheiten befinden sich im, in der Ranzonigasse
befindlichen Objekt. Diese werden hofseitig erschlossen. Die drei Geschaftslokale liegen
im Erdgeschoss nebeneinander. Aufgrund des Terrainverlaufs bzw. des Strallenbaus
(Annahme) liegen die Geschaftslokale teilweise im Souterrain. Insgesamt ist die
Bezeichnung als Geschaftslokal etwas irrefiihrend, da diese von der Strafle aus nicht
ersichtlich sind. Die drei Einheiten sind in etwa gleich grolR und verfligen lber eine dhnliche
Ausstattung mit einer Zentralheizung und einer Toilette. Derzeit werden diese als Lager
genutzt. Die ErschlieBung der drei Einheiten erfolgt separat von Innenhof aus lber ein
Glasportal bzw. eine verandaartige Konstruktion. Aufgrund der teilweisen Lage unter
Niveau besteht in den , Geschaftslokalen” grundsatzlich Feuchte. Es kann jedoch davon
ausgegangen werden, dass bei laufenden Betrieb und Liftung bzw. teilweise Nutzung
einer Entfaltungsanlage, sich die Situation deutlich verbessern wird.

Als mogliche Nutzung der Einheiten sieht der gefertigte Sachverstandige die Maoglichkeit
weiterhin als Lager oder als Werkstatt bzw. als einfaches Biiro.
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3.3 Flachenaufstellung / Plane

Dem gefertigten Sachverstandigen wurde der folgende Plan Ubergeben. Dieser stellt
auftragsgemal’ die Bewertungsbasis dar:
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Geschaft 2 vor Umbau
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ErdgescholRplan Ranzonigasse G3- G5
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G1 mittels Bauanzeige genehmigt
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=

AU UND FEUERPOLIZE L st.polten |

Magistrat der Stadt St. Pélten RGN

Pept Ao e leae! Unser Zeichen G- 1160012, 16290-2014/KnTe -

Datum 16.7.2014

Betreff LEMGERSDORFF. Dkfm. Peter Nikolaus, Bearkeitetvom  Ing. Nina Kriegar | Marion Zeller
Wiener Stralie 41, Biiro Rathausplatz 1, 2. Stk, 2. M7
innerbauliche Abanderungen; ) Telefon +43 2742 333 - 2975/ 2176
Steliplatzausgleichsabgabe fir 2 Stellplatze. E-Mail baupolizeiflst-poelten av.at

ABGABENBESCHEID

Mit Antrag — Bauanzeige vom 1.4 2014 (Eingangsdatum) hat Herr Dkfm. Peter Nikolaus
Lengersdorf beim Magistrat der Stadt 5t. Pdlten, Fachbereich Behdrden — Bau- und Feuer-
polizel um Bewilligung fir die Durchfiihrung von innerbaulichen Abanderungen im Hause
K.Nr. 2890 auf dem Grundstick Nr. .8/1 (Bauflache) der Kat.Gemeinde 5t. PGlten in der
Wiener Stralte 41 angesucht.

Aufgrund des Antrages vom 1.4 2014 (Eingangsdatum) sowie auf Basis der der Bauanzeige
heigelegten Unteragen

- Baubeschreibung vom 17.3.2014 im Umfang von 5 Ad4-Seiten, erstellt von der Arch_Dipl.Ing.
Waolfgang Pfoser ZT GmbH (3-fach)
- Einreichplan vom 17.3.2014, erstellt von der Arch.Dipl.ing. Woligang Pfoser ZT GmbH {3-fach)

wird die Bauanzeige von Herr Dkfm. Peter Nikolaus Lengersdorff seitens des Magistrats der
Stadt 5t. Pélten — Fachbersich Behdrden - Baupolizei als Baubehdrde . Instanz gemak

§ 15 Abs. 1 Z. 2 der NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200-23 fiir die Durchfiihrung von inner-
haulichen Abanderungen im Hause K_Nr. 290 auf dem Grundstick Nr. .81 (Bauflache) der
Kat. Gemeinde St. PAlten in der Wiener Strafte 41 zur Kenninis genommen.

Folgende innerbauliche Abdnderungen sind laut den Einreichunterlagen der Arch_Dipl.Ing.
Wolfgang Pfoser ZT GmbH projektiert:

Im westseitigen Teil des Erdgescholes sollen im ehemaligen Geschaft 1 mit 202,50 m?*
insgesamt 3 Ordinationsrdume samt MNebenrdumen eingebaut werden. Die Fassade hzw.
die Aultenhille des Ohjektes soll nicht abgeandert werden. Der Hauptzugang erfolgt Gber
die Wiener Stralte bzw. ist rickwartig ein Ausgang in den Hof projektiert.

Samtliche Versorgungsleitungen (Strom, Wasser, Heizung,.. ) werden entsprechend dem
Bestand adaptiert und erveitert.

Das gesamt Ohbjekt ist mit einer automatischen Brandmeldeanlage ausgeristet. Die
Weiterleitung an die FF-5t. Polten-Stadt erfolgt automatisch. Bestehende Brandabschnitte

DV -Rhuriren Dogwes

Magistrat der Stadt 5t. Pdlten, Fachbereich Behdrden
A 3100 54 Palten, Rathausplatz 1 wrw.st-gosltan gv.at  ST. POLTEN : MITTEN IN EUROFA
l_Draten Abiage! 19544 3t Féiten'\IZS00H01.4071 6 Abgabenbescheid Lengersdort doc Tmite | 1

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Flachenauszug aus dem Nutzwertgutachten

Haus Wienerstr. GeschoR : G1 Lfd.Nr. 13
Bestands-gegen- Abschis Nu‘: MNutz- Einzel- Gesamt-
stand schiage . T;, fliche | nutzwert | nutzwert
e Btbebebobebobobebofaptbebete e B2
Art des Anteiles daddddddddsadai HE
bR PCRRRER-
Geschift CRRERRRERREEEREERFRP ) _
Geschaft G 1 1 1,900 241,67 45917
Logaia vom Nutzwert des zug, Bestandsgeg. | 0,950
241,67 459
Balkon wvam Nutzwert des zug. Bestandsgeq. 0,475
Terrasse vom Mutzwert des zug. Bestandsgeq. 0,380
Kell Abt. G 1 0,200
459
Haus Wienerstr. Gescholk : EG ITop.l\lr. : G2 Lfd.Nr. 14
Mutz- .
Bestands-gegen- Nutz- Einzel- Gesamt-
stand Abschlage T;? fliche nutzwert nutzwert
-3
) b3 A pa pe bt p e pe e pe e 0 b2 e pe b P 5 8
Art des Anteiles SrrvrrerrrrivirriEee
- i nkel
Geschift RRRERERRERREREERFFRR
Geschadft G 2 1 1,900 215,68 409,79
Loggia vom Nutzwert des zug. Bestandsgeg. | 0,950
215,68 410
Balkon vom MNutzwert des zug. Bestandsgeg. 0,475
Terrasse vom Nutzwert des zug. Bestandsgeq. 0,380
Kell.Abt. G 2 0,200
410
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Haus Ranzonig. GeschoR : EG |Top.Nr. : G3 Lfd.Nr. 16
Zu- Mutz- .
Bestands-gegen- Regel- } Mutz- Einzel- Gesamt-
t
stand nuizwaert Abschisge e ::“ T:, flache nutzwert | nutzwart
bRk be s bbb e b e ke e e e
Art des Antaeiles “reererrieietl SRR GGG
L L. =1l al=lcd S L1
Geschaft EHRERRRRREEEERERFRPR
Geschaft G 3 2,00 2,000 75,46 150,92
JLopaia EO%  (wom Mutzwert des zug, Bestandsgeq. 1.000
Summa : 7h.46] 151
Steliplatz 1 0,30 |vom Mutzwert des zup. Bestandsgeg, | 0,600 11,50
Jrarrasse 0%  |wom Mutzwert des zug. Bestandsgeg. | 0,400
el sbt, G 3 0,30 0,200
158
| jHaus Ranzonig. GeschoB : EG [Top.Nr.: G4 Lfd.Nr. 17
Ju- Mutz- )
Bastands-gegen- Regel- MNutz- Einzel- Gesamt-
stand nutzwert Abschilige schisip T;’: flache | mutzwert | nutzwert
I
babebebebbebbebobebe ke b bepe e e
Art des Anteiles o R TP FRFEFP
- o dlal=1:1
Geschaft RARREERREEEERREFREF
IGrechift G 4 2,00 200K 81,656 12312
fLoggia 50% |vom MNutzwert des zug. Bestandsgeg. | 1,000
Summe : 61,66 123
Stellplatz 2 0,30 |vom Nutzweit des zug, Bestandsgeq. 0,600 11,60 T
[Tarrasse 20% |wom Mutzwert des zug, Bestandsgeg, | 0,400
ell.Abt. G4 0,20 0,200
130
I8 )
Haus Ranzonig. Gescho® : EG |TopNr.: Gb Lfd.Nr. 18
fu- Mutz- .
Bestands-gegen- Ragel- Mutz- Einzal- Gesamt-
stamnd nutewert Abschisge m:h!l&g T::‘ flache nutzwert | nulzwert
b Behe ke bebebebehe bebebibe b b e B R e
Art des Anteiles eI rreErerrrrrErEEe
L. il
Geschaft FERRERERFERRRRRRFFEE
| |Geschaft & 2,00 7,000| 61,26 122,52
| JLoggia 0% [wom Nul,zWEI":"I:iESmZ-I..iﬂ. Bastandsgeg. 1,000
| Summe : 61,76 123
I fSieliplatz 3 0,30  [vom Nutzwert des zug. Bestandsgeqg, | 0,600 11,50 7
Terrazsa 20% |vom Nutzwert des zug, Bestandsgeg, | 0,400
Kellibt. GB 0,20 0,200
130

Zusatzliche Flachenaufstellung fiir G1 — Aufteilung des Arztezentrums an 3 Mieter

. SonltaMache Nuleliéche
FLACHEN : SF NF
GANG / EINGANGSBEREICH / SANITAR 7,32 m? -m?
ORDINATION 1 -m? 72,60 m?
ORDINATION 2 - m? 41,40 m?
ORDINATION 3 -m? 30,00 m?
TOP G-1 GESAMT 7.32m? 144,00 m?

Verkehrsfloche

VF

49,65 m?

10,

0,

45 m?
-m2
-m?

10 m?

Neflo-Roumliache

NRF
56,97 m?
83,05 m?
41,40 m?
30,00 m?

211,42 m?
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Anzumerken ist, dass vor allem die Ausgestaltung der hofseitigen Geschaftslokale

(deutlich eingeschriankte Nutzung) sowie der im Keller befindlichen (und den

Geschéaftslokalen eins und zwei zugeordneten) Nebenrdumlichkeiten keine

Beriicksichtigung im Nutzwertgutachten gefunden hat. In der Ansicht des gefertigten

Sachverstandigen ist der im Gutachten ausgewiesenen Nutzwert (im Vergleich zu den
restlichen WE Objekten) deutlich iberh6ht (hohe Betriebskostenvorschreibung).

Die FlachenmaRe wurden den Ubergebenen Unterlagen entnommen; eine Vermessung
des Objektes war nicht Gegenstand des Auftrages. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der
angefiihrten Flachen wird daher nicht Ubernommen. Vorallem aufgrund von
nachtraglichen Umbauten (G2) kann sich die Flache reduziert haben!

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung des Bestandes und
widmungsgemaller Nutzungen wurde auftragsgemaR nicht durchgefiihrt. Soweit nichts
anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird davon ausgegangen, dass die auf der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Bauwerke konsensgemald
errichtet wurden und dafiir samtliche behérdliche Auflagen, technische Vorschriften und
Normen eingehalten wurden.
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3.4 Bestands- und Erfragssituation

Auf Basis der aktuellen Vorschreibungen der Hausverwaltung ergeben sich die folgenden
Mieteinnahmen per Mai 2025:

Realkanzlei Wuizl GmbH Vorschreibungsliste
Linzerstrafe 15 Mai 2025
3100 St.Pidken DR 1084070 - Seite 1
1541 3100 5t Pdlten, Wienerstrasse 41/Ranzonig. 2+4
ST.POLTEN-WIENERSTR.41/HALBART B55,63 m* 2574 Anteile £
001-0 MOSHAMMER RUDOLF DR.

Rudalf Moshammer Bankesinzug 540,18 Block 1
G1/01 Miete, Betrieblich 1.572.52 Block 2
120,95 m? Wisnerstrasse 41,51 0g28-19870521
404 Ant 3100 =t. Polten Stewerfrei gem.§ 8 Abs. 1 (18) UStS 1904

r.mcshammen@gmes.at
Varschreibungsbl. 1 Netlo uss Schitizsel Vorschreibungsbl 2 Netfe ust Ws 212,70  Netto
Betricbsk. 41850 ML 484,0000 Hauptmists 1.572,52 N O7 0,00 Ust
Heizkosten 221,88 M. 128,9500 2.212,70 Brutto
002-0 GRAF KARINA DR.

Karina Graf Bankesinzug 318,88 Block 1
G102 Miete, Betrieblich 783.90 Block 2
84,77 m? Wisnerstrasse 41,51 0g50-3047787
246 Ant 3100 E5t. Poten 06298-12803071

ordinaticni@karinagraf.at Stewerfrei gem.§ 8 Abs. 1 (18) UStS 1984
Varschreibungsbl. 1 Netlo uss Schitizsel Vorschreibungsbl 2 Netfe USt WS 1.102,78 Metto
Betricbsk. 20841 ML 248,0000 Hauptmiste 783,00 N O7 0,00 Ust
Heizkosten 11047 M. 84,7700 1.102,78 Brutto
003-0 STARKL THOMAS DR.

Thomas Starkl Bankeinzug 230,88 Block 1
G1/03 Miete, Betrieblich 588.11 Block 2
48,85 m? Rudalf Frass-Gasse 3 0g54.28185240
178 Ant 3100 St. Palen Stewerfred gem.§ 6 Abs. 1 (18) UStS 1904

tsi@ksip.at
Varschreibungsbl. 1 Netlo uss Schitzzel Vorschreibungsbl. 2 Netfo ust Ws T98.99 Metto
Betricbsk. 150,78 ML 1780000 Hauptmiste 588,11 N OT 0,00 Ust
Heizkosten 80,08 M. 46,8500 T98.99 Brutto
004-0 MOSHAMMER RUDOLF DR.

Rudalf Moshammer Bankeinzug 0.00 Block 1

FEW-Abstel Migte, Betrieblich 86,82 Block 2

0,00 m* Wisnerstirasse 41,51 0g28-12870521
0 Ant 3100 =t. Polten
r.moshammen@gme.at
Vorschreibungsbl. 1 Netio usf Schiissel Vorschreibungsbl. 2 Netto ust Ws 96,82 MNetto
Abstp Mist 06,82 20,0% 07 19,36 Ust
116,18 Brutto
005-0 STARKL THOMAS DR.
Thomas Starkl Bankeinzug 0.00 Block 1

PEW-Abstel Migte, Betrieblich 06,82 Block 2

0,00 m* Rudalf Frass-Gasse 3 D654.58165240
0 Ant 3100 5t. Poten
tsi@kstp.at
Varschreibungsbl. 1 Netlo ust Schitissel Vorschreibungsil. 2 Netfo ust Ws 96,82 Metto
Abstp Mist 06,82 20,0% 07 19,36 Ust
116,18 Brutto
006-0 HNO GRUPPENPRAXIS DURRSCHMID-O
HMO Gruppenpraxis Bankeinzug 1.082.80 Block 1
G2 Dr.Diirrschmid-Czgdl'Dr. Gradl klizte, Betrieblich 2.550.70 Block 2
215,68 m* Wienerstrasse 41/52 0654-2200824 Darrschmid
B20 Ant 3100 5t. Poten 0678-7055880 Gradl

hno3100@gm:.at

Stewerfrei gem.§ 8 Abs. 1 (18) UStS 1904

Varschreibungstl. 1 Netlo LSt Schitssel Vorschreibungaid. 2 Neifo ust Ws
Betricbsk. Go4.88 ML 220,000 Hauptmiste 2.580,79 . oB
Heizkosten 38782 ML 215,8800

362239 Netto
0,00 USt
162239 Brutto

T

@ npf 1963-2025 V 6.37.51 (Im-id) Lizenz 1010091 Druck 02052025 D019 AR

UD ATUSET3582S

Sparkasse Miedesistamaich AG - IBAN AT20 2025 5000 D095 0261 - BIC SPSPATZY - lautend auf: Ing Halbartschiagd Hofmarcher

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH

Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Realkanzlei Wutzl GmbH Vorschreibungsliste
Linzerstralte 15 Mai 2025
3100 St.Pdlten DVR 1084070 - Seite 2
1541 3100 5t. Pdlten, Wienerstrasse 41/Ranzonig. 2+4
ST.POLTEN-WIENERSTR.41/HALBART 85563 m* 2574 Anteile £
0070 BRIGITTA LENGERSDORFF IMMOBILI

Brigitta Lengersdorff Zahlschein 330,38 Block 1
G3 Immobilienbesitz SmbH hligte, Betricblich T37.86 Block 2
T5.48 m? Graben 12 DE98-11877434
316 Ant 1010 Wien

brigitta_lengersdorfiflkstp.at
Varschreibungsbl 1 MNefio st Schitsse! Vorschreibungsbl. 2 Netfo LSt W 1.068.22 Metto
Betrizhsk. 223.00 20,0% 318,0000 Hauptmiste 737.86 20,0% 08 213,64 Ust
Heizkosten 107.27 20,0% 75,4600 1.281,86 Brutto
008-0 VOC VIENNA OFFICE CENTER GMEBH

WOC Vienna Office Center GmbH Zahlschein 271,06 Block 1
4 Migte, Betrieblich 601.95 Block 2
61,58 m* Graben 12 0Ee0-11877434
260 Ant 1010 Wien

brigitta_lengersdorfi@kstp.at
Varschreibungshl. 1 Meto st Schitisse! Vorschreibungabl. 2 MNetta LISE LW B73,01 HNetto
Betrichsk. 183.55 20,0% 2800000 Hauptmiste 601,95 20,0% 08 174,60 Ust
Heizkosten 87.51 20.0% 81,5600 1.047,61 Brutto
009-0 BRIGITTA LENGERSDORFF IMMOBILI

Brigitta Lengersdorff Zahlschein 270,83 Block 1
G5 Immobiliznbesitz GmbH kliete, Betrieblich 528,01 Block 2
61,28 m* Graben 12 0Ge0-11877434
2680 Ant 1010 Wien

brigitta_lengersdorfi@ksip.at
Varschreibungsbl 1 Netlo ust Schitissel Vorschreibungsbl. 2 Netfe ust Ws BE5.64 Metto
Betrichsk. 183.55 20,0% 280,0000 Hauptmiste 588,01 20,0% 08 173,93 Ust
Heizkosten 27.08 20.0% 81,2600 1.043.57 Brutto
SUMME  OBJEKT 1541

3.124.58 Block 1
Keine LISt 7.736.86 10,0% St 0.00 7.616.78 Block 2
ISt pfichtig 3.004.51 20,0% ISt 600,89
13,0% LISt 0.00

Vaorschreibungsbl. 1 Neto uss Schitizse! Vorochreibungsbl 2 Neto ust Ws 10.741,37 Metto
Betrichsk. 2.082.57 25740000 Hauptmiste 742314 00,89 Ust
Heizkosten 1.082.02 655,8300  Abstp.Mist 193,84 11.342 26 Brutto

& npf 1583-2025 V 6.37.51 {Im-id) Lizenz 1010091 Dnuck 02052025 015 AR
UID ATUSETISE2E
Spakasse Niegerbstamaich A - IBAN AT20 2025 5000 0095 0261 - BIC SPSPAT21 - [autend auf: Ing Halbarschiagd Hofmamher

Auf Basis der augenscheinlichen Situation zum Zeitpunkt der Besichtigung werden die
Einheiten G3, G4 und G5 durch die / den Eigentimer eigengenutzt (bzw. mittels interner
Mietvertrage vermietet), es wird somit fir die Bewertung (auftragsgemafl) von der
Bestandsfreiheit ausgegangen.

Fir die bewertungsgegenstandlichen Einheit G 1 und G 2 bestehen unbefristete
Mietvertrage.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

PKW-Freistellplatze:
Stellplatz 1 + 2 sind im Rahmen der unbefristeten Mietvertrage der Ordinationen in einem

Vertrag mitvermietet. Im Vertrag ist kein gesonderter Betrag ausgewiesen. Der in der
Zinsliste ausgewiesene Mietzins stellt einen fiktiv angenommenen Betrag, welcher auch
separat vorgeschrieben wird dar. Es wird davon ausgegangen, dass dieser Betrag weiterhin
dem Eigentimer des jeweiligen Geschaftslokales zu Gute kommt. Es besteht ein
rechtlicher Graubereich.

Stellplatz 3 wurde gem. Zusatzvereinbarung an die Mieter von G 2 unentgeltlich vermietet
(zugeschlagen).

Kiindbarkeit
liberwiegenden Hauptvertrages von einem unbefristeten Vermietung ausgegangen.

Trotz (iblicher von Stellplatzmietvertraigen wird aufgrund des

Ertragsaufstellung SV

Ertragsaufstellung

. Gewerbe- |Kellerraume . Nettomiet- |Vorgeschriebene| Brutto-BK | Nettomiete je

WE-Anteile Top B Gesamtflache X N
flache 0% ertrag p.m. BK brutto inkl. Riicklage | m? Hauptfl.
918 4816 G1 |[211,42m?| 23,73 m? 235,15 m? €2 924,53 €1 189,94 €1576,21 €13,83
820 4816 | G2 |18893m?| 23,82 m? 212,75 m? €2559,79 €1 062,60 €1407,62 € 13,55
316 4816 | G3 75,46 m? 75,46 m? €452,76 €529,39 € 6,00
260 4816 | G4 | 61,56 m? 61,56 m? € 369,36 € 434,67 € 6,00
260 4816 | G5 61,26 m? 61,26 m? € 367,56 €434,16 € 6,00
PKW 2 Stiick € 193,64 € 0,00 € 0,00
2574 | 4816

Fiir leerstehende Einheiten wird von einem fiktiven nachhaltigen monatlichen Ertrag (nach
Sanierung und Neuvermietung) ausgegangen. Die fiktiven Ertrage sind farblich
nicht.

Sanierungskosten zur Erzielung des jeweiligen Ertrages werden in der Bewertung ebenfalls

gekennzeichnet und bestehen zum Bewertungsstichtag Notwendige

berilcksichtigt.

Die Mietvorschreibung fiir G1+G2 erfolgt brutto fiir netto.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

3.5 Betriebskosten

Auf

Basis der seitens des Auftraggebers
Betriebskostenvorschreibung ergeben sich die nachstehenden angefiihrten monatlichen

Kosten:

Realkanzlei Wutal GmbH
Linzerstralte 15
3100 St.Pdlten

Ing.

Halbartschalger & Hofmarcher
Immobilienbesitz GmbH. & Co KG
Graben 12

1010 Wien

Ihre Yorschreibung per Mai 2025
1560/001-1 Tep Lokal 1
3100 5t. Polten, Wienerstrasse 41/Ranzonig.2-4

Sehr geshrie Damen und Hemen!

Yorschreibung
Betrizhsk.
Rep.Fonds
Heizkosten
Metto

Ust

Gesamtbetrag

zur

Verfligung

DVR 1084070

02.05.2025/AR

645,09 20.0%
386,25 0.0%
34354 20.0%

gestellten

1.377,88 €
198,33 €

1.576,21 €

Wir bitten Sie, obigen Betrag jeweils am Monatsersten zur Uberweisung zu bringen.
Sollten Sie lhre Zahlungen mittels Daueraufirag, Telebanking etc. tatigen, ist unbedingt die

Bestandznehmemummer anzugshen.

Wenn Sie ein SEPA-Lastzchrift-Mandat erteilt haben, dient dieses Schreiben zu lhrer Information.

Mit freundlichen Griken

Ihre Haugverwaltung

©npf 12552025 V 6.37.51 (mrlvs) Lizene 1000051

Im Mamen, im Auftrag und auf Rechnung: 'WES. Wienersisse 41/ anzonig.

- UID ATUSTSDE32T

Sparkasse Misderistersich AG - IBAN AT3E 20025 5000 0080 DBO0S - BIC BF3PATI - lauviend auf: WES. Wienersirzsse 41/Ranzonlp.

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH

Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Realkanzlei Wutal GmbH
Linzeratralte 15
3100 St.Pdlien

Ing.

Halbartzchalger & Hofmarcher
Immobilienbesitz GmbH. & Co KG
Graben 12

1010 Wien

lhre Yorzchreibung per Mai 2025
1560¢/002-1 Top Lokal 2
3100 5t. Pdlen, Wisnerstrasse 4 1/Ranzonig.2-4

Sehr geehrte Damen und Hemen!

Yorschreibung
Betrichsk.
Rep.Fonds
Heizkosten

Metto
LISt

Gesamtbetrag

Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

DVR 1064070

02.05.2025/AR

378,90 20.0%
34502 0.0%
306,60 20.0%

1.230,52 £
177,10 £

140762 €

Wir bitten Sie, obigen Betrag jeweils am Monatsersten zur Uberweisung zu bringen.
Sollten Sie Ihre Zahlungen mittels Daveraufirag, Telebanking etc. tatigen, izt unbedingt die

Bestandznehmermummer anzugehen.

Wenn Sie ein SEPA-Lastschrift-Mandat erieilt haben, dient dieses Schreiben zu lhrer Information.

Mit freundlichen Grilken

Ihre Hausverwaltung

©np? 1255-2025 ¥ B.37.51 {imrdvs) Lizenz 1090031
Im Hamen, Im Auftrag und auf Rechnung: WEGS. Wisnersiresse 41/ Ranzonig.

- UID ATUSTSOS3ZT

Sparkasse Nisderistereich AG - IBEAN ATIS 2025 5000 0080 0B0S - EIC 2F3PAT2 -lsuiend aul: WES Wiznarsirssse 41/Ranzoni.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Ing.

Halbartzchalger & Hofmarcher

Immokilienbesitz GmbH. & Co KG

Graben 12

1010 Wien 02.05.2025/AR

Ihre Yorschreibung per Mai 2025
1560/003-1 Top Lokal 3
3100 5t Polten, Wienerzstrasse 4 1/Ranzonig.2-4

Sehr geehrte Damen und Hemen!

“Yorachreibung

Betrizhsk. 22309 20,0%
Rep.Fonds 132,96 0,0%
Heizkosten 107,27 20,0%
Metio 46332 €
Ust 66,07 €
Gesamtbetrag 529,39 €

Wir bitten Sie, ohigen Betrag jeweils am Monatsersten zur Uberweisung zu bringsn.

Solten Sie lhre Zahlungen mittels Daveraufirag, Telebanking etc. tatigen, ist unbedingt die
Bestandznehmermummer anzugehen.

Wenn Sie ein SEPA-Lastachnft-Mandat erteilt haben, dient dieses Schreiben zu lhrer Information.
Mit freundlichen Griken

Ilhre Hausverwaltung

©np? 1985-202S ¥ 6.37.51 {rdvs) Lizenz 1090051
Im Mamen, Im Auftrag und auf Rechnung: WES. Wienersiresse 41/ Ranzonlg. - UID ATUSTS0EEZT
Sparkasse Nisderstemreich AG - IBAN AT3S 2025 5000 D080 DBOS - BIC BFIPATZY - laui=nd auf: WES Wienersimesse 4 1/Ranzonk).

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Ing.

Halbartzchalger & Hofmarcher

Immokbilienbesitz GmbH. & Co KG

Graben 12

1010 Wien 02.05.2025/AR

Ihre Yorzchreibung per Mai 2025
1560/004-1 Top Lokal 4
3100 St Pélten, Wienerstrasse 41/Ranzonig.2-4

Sehr geehrie Damen und Hemen!

“Yorzchreibung

Betrizbsk. 183,55 20,0%
Rep.Fonds 10940 0.0%
Heizkosten 87,51 20.0%
Metto 38046 €
USt 54 21 €
Gesamtbetrag 434 67 €

Wir bitten Sie, ohigen Betrag jeweils am Monatsersten zur Uberweisung zu bringsn.

Sollten Sie Ihre Zahlungen mittels Daveraufirag, Telebanking ste. tatigen, ist unbedingt die
Bestandznehmermummer anzugeben.

Wenn Sie ein SEPA-Lastachrift-Mandat erteilt haben, dient dieses Schreiben zu lhrer Information.
Mit freundlichen Griken

Ihre Hausverwalung

©npf 1355-2025 ¥ 6.37.51 {-ivs) Lizenz 1010091
Im Mamen, Im Auftrag und auf Rechnung: WEGS. Wienersiasse 41/Ramzonlg. - VD ATUSTSO0SIZT
Sparkasse Niederdstereich AG - IBAN AT3S 025 5000 D080 DBO0S - BIC 3FEPATZ -lauisnd auf. WEG. Wienersimsse 1/Ranzonig.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Realkanzlei Wutzl GmbH
Linzerstralte 15
3100 St_Pélien DVR 1064070

Ing.

Halbartschalger & Hofmarcher

Immobiliznbesitz GmbH. & Co KG

Graben 12

1010 Wien 02.05.2025/AR

lhre Yorschreibung per Mai 2025
1560/005-1 Top Lokal 5
3100 5t Pélten, Wisnerstrasse 4 1/Ranzonig.2-4

Sehr geshrie Damen und Hemen!

YYorschreibung

Betrizhsk. 183,55 20,0%
Rep.Fonds 10940 0.0%
Heizkosten 87,08 20,0%
Metto 380,03 €
UsSt 5413 €
Gesamtbetrag 434 16 €

Wir bitten Sie, obigen Betrag jeweils am Monatsersten zur Uberweisung zu bringen.

Sollten Sie lhre Zahlungen mittels Dauerauftrag, Telebanking ete. tatigen, ist unbedingt die
Bestandznehmermummer anzugeben.

Wenn Sie ein SEPA-Lastzchrift-Mandat erteilt haben, dient dieses Schreiben zu lhrer Information.
Mit freundlichen Griken

Ihre Hausverwaltung

©npf 19252025 V' £.37.51 {im-livs) Lizene 1040091
Im Hamen, Im Auftrag und aul Rechnung: WES. \Wienersiasse 41/Ranzonlg. - WD ATUSTS0S3ZT
Sparkasse Misderdstemeich AG - IBAN AT3E 025 6000 0080 DBOS - ESC 3FEPATZY - lauviend aul: WEG. Wienersirsse 41/Ranzoniy.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Unterlagen Hausverwaltung:

Realkanzle Wutzl GmbH
Linzerstrake 15

3100 5t.Palten DR 1064070
Ing.

Halbartschalger & Hofmarcher

Immobilienbesitz GmbH. & Co KG Betriage in €
Graben 12

1010 When 04,08 202800

Betriebskostenabrechnung

fir den Zeltraum Janner his Dezember 2024
3100 S1. Palten, Wienerstrasse 41/Ranzonig, 2-4
Bestand 1560/001-1, Top Lokal 1

AUFTEILUNGSSCHLUSSEL Einheit Gesamt Ihr Antsil
Belriebskosten Anteils 4 818,0000 918,0000
Haizkasten Antsile 27.813,5400 3.857,1500
Mach-Verustung Anteile 2.634,0000 918,0000
KOSTEMAUFSTELLUNG

Betrlebskosten 918/4816 Anteile

Wasser, Abwasser 5,303,72 1.040,97
Haus-Strom 1,313.81 250,43
Versicherung 4,475 45 853,85
Verwaltumng 8.581,04 1.711,92
Molsbfuhr 4. 7TB12 810,78
Grundsieuer 2.076,65 305,84
Gebdudersinigung G.673,96 1.272,15
Schneeraumung 1.322.61 262,11
Klainraparaturan/anschaf. 106,00 20,59
Wartung 541,20 103,16
Summe Betriebskosten 35.578,57 6.781,80

Heizkosten 3257 1527313 54 Anteile

Heizkoslen

@ npl 1808-2025 W B.37.61 (m-abbk) Lizenz 1010041

I Mamen, im Aufirag und s Rechnung WER Wienesimsse 4 1/Ranzonig. - LND ATUST 506327

2781354

3,057,115

Sparkassn Niederistemaich A - IBAN ATIE 2028 0000 0040 0805 - BIC BPSPATZ - lusend aul: WEG Wienamsliasss 41/Ranzafig,

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH

Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Batriobskostenabrechnung, 2024, Bestand 15600001-1 DWVR 1064070 - Seite 2

Summe Heizkosten 27.813,54 3.857,15

MNach-Verustung 9182634 Anteile

Ust-Machwerrechnung Ant. 11 161,15 151,15
Summe Nach-Verustung 151,15 181,15
GESAMTAUFWAND Netto 10.8%0,10
20,0% LSt Betriebskosten 6,781,680 1.356,35
20,0% LISt Heizkosten 385715 781,43
Rundungsdifferanz LSt 0,04
GESAMTAUFWAND Brutto Zahllzast 13.037,93
Vorschrelbung Betriebskosten T.777,08 zzgl 20,0% USH 1.565,44

Warschreibung Hezkostan 412248 zzgl. 20,00 U b24,52

abzgl. Vorschreibungen Brutto 14.279,52
GUTSCHRIFT 1.241,59

Differenz Verschreibung-Aufwand

Woeschralbung Asfavared D Maita DhfELESL L Doiff Bruidba
Belrabeioatan T.OTT 08 G.7TB1,560 05,28 189,06 200 1.194,34
Haizkoatan 412248 395715 185,33 3347 200 185,40
Mach-Vensstung 161,15 181,16 -151,18
Gulschn 11,568,568 10,890 90 1.008 46 P Pk | 1.241,59

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Realkanziei Wutzl GmbH
Linzerstralte 15

3100 St Plten DVR 1064070
Ing
Halbarischalger & Hofmarchar
Immobilienbesitz GmbH. & Co KG Belrdge in €
Graben 12
1010 Wien 04.05.2025MU
Betriebskostenabrechnung
filr den Zeitraum Jinner bis Dezember 2024
3100 5t Pdlten, Wienerstrasse 41/Ranzonig. 2-4
Bastand 1660/002-1, Top Lakal 2
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL Einheit Gesaml Ihr Anteil
Betriebzkosten Anteile 4.816,0000 820,0000
Heizkosten Antaile 27.813,5400 2.624,0100
Nach-Verustung Antaila 2.634,0000 820,0000
KOSTENAUFSTELLUNG
Betriebskosten 820045816 Antalle
Wasser, Abwesser 5.303,72 03,04
Haus-Strom 131381 223,70
Versicherung 4.475,46 TE2,70
Wernwaltung 8.081,04 1.629,16
Mdilzbtubr 4.778,12 813,55
Grundstauar 2.076,65 353,58
Gebiudereinigung 6,673,086 1.136,35
Sehneerdumung 1.322 81 225,20
Kleinreparaturen/Anschat, 108,00 18,39
Wartung 541,20 92,15
Rundungsdifferenz -0.01
Summe Betriebskosten 15.578,57 6.057,81

Heizkosten 2524 01/27813,54 Anteile

©npl 18R-20325 W B.37.51 (meabbk) Lizenz 1070631
Im Maman, im Aufirag und auf Rechnung: WEG. Wianarsimsse ARareonky. - WD ATUSTE0S32T

Sparkasse Niedertslemeich AG - IBAN ATIS 2025 B000 0000 0805 - BIC SPEFATI - lauterd aul WEG. Wianarsirassa 1/Ranzonig.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH

Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Betriebskostenabrachnung, 2024, Bestand 1560002-1 VR 1064070 - Seite 2
Halzkosten 27,813,564 2,524,
Summe Heizkosten 27.813,54 524,01

Nach-Verustung B20/2634 Anteile

Lel-Machverrechnung Arit. AN 135,00 135,00
Summe Mach-Verusiung 135,00 135,00
GESAMTAUFWAND Netto 8.716,32
20,0% USt Betriebskosten B.057 81 1.211,56
20,0% USt Heizkosten 252401 504,50
GESAMTAUFWAND Brutto Zahfiast 10.433,18
Varzchreibung Betrigbskosten 6.848,80 zzgl 20.0% USt 1.388,35

Vorschreibung Heizkosten 367,20 zzgl 20,0% USt 735,84

abzgl. Vorschreibungen Brutto 12.751,20
GUTSCHRIFT 2.318,02

Differenz Vorschreibung-Aufwand

Warschredbung Busaand CiM.Natto Diff.use % Dt Brstin
Balriehskoslen 894580 6,057,861 3g4.98 7780 200 1.066,79
Heizkaslen 367920 2.624,01 1,155,149 1,04 20,0 1.386,23
Mach-Venstung 135,00 -135.00 =135,00
Gutschrif 10.626,00 8,716 82 1.808,18 a0, 84 2.318,02

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH

Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Realkanzlei Wutzl GmbH

Linzerstrala 15
3100 5t.Polen OWR 1064070
Ing.
Halbarschalger & Hofmarcher
Immobilienbesitz GmbH. & Co KG Balrdge in €
Graben 12
1010 Wien (1405202500
Betriebskostenabrechnung
filr den Zeitraum Jinner bis Dezember 2024
3100 5t. Palten, Wisnarsirasse 41/Ranzonig.2-4
Bestand 1580/003-1, Top Lokal 3

AUFTEILUNGSSCHLUSSEL Einheit Gesamt the Antell
Betriehskostan Antalle 4 316,0000 36,0000
Heizkosten Anteile 27.813,5400 AT2 4400
Mach-verusiung Anteile 2.634,0000 36,0000
KOSTEMAUFSTELLUNG

Betrichskosten 3154816 Anteile

Wassar, Abwasser 5.303 72 348,00
Haus-Stram 1.313,81 86,21
Wearsicharung 4,479,465 293,92
Varwvalung 5.081,04 089,29
Miilkakfuhr 4778.12 313,51
Grundsteusr 2.076,656 135,26
Gebaudersinigung 6.673,96 437,91
Schneeraumung 1.322,81 BE,7H
KleinreparatureniAnschafl, 108,00 7,09
Wartung 541,20 35,51
Rundungsdifferanz 0,01
Summe Betriebskosten 35.578,57 2.334 47

Heizkosten 4724412781384 Anteile

Ol 19282025 V 6.37.51 {im-abbk) Lizsne 1010081
I Hamen, im Aufirag und sul Rechnung WEG Wienemsinsses 41/Ranzonig. - UID ATURST ST
names Niamisamsion A0 - IBAH ATI8 SO25 G000 D050 G805 - BI0 SPSPAT2 - lautand auf: WES Wienestraige 4 1Ranzonig

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Betriebskostenabrachnung, 2024, Bestand 1560/003-1 OVR 1064070 - Seite 2
Helzkosten 27.513,54 472 44
Summe Heizkosten 27.613,54 472,44

Mach-Verustung 316/2634 Anteile

Iist-Machverrechnung Ant 101 52,03 52,03
Summe Nach-Verustung 52,03 52,03
GESAMTAUFWAND Netto 2,858,094
20,0% LSt Betriebskosten 2.334.47 466,89
20,0% USt Heizkosten 472,44 B4 49
Rundungsdifferenz L5t =002
GESAMTAUFWAND Brutto Zanllast 3.420,30
Vorschreibung Baetriebskosten 2B77,08 zzgl 20,04 USI 535,44

Vorschreibung Heizkostan 1.287.24 zzgl 20,0 US1 257 40

abzgl. Vorschreibungen Brutto 4,757,186
GUTSCHRIFT 1.336,86

Differenz Vorschreibung-Aufivand

Worschne BHang Aufeand Dl Mella DN LISE % Dl Brulta
Betrisbekosten 277,08 2.334 47 342 81 84 52 20,0 411,13
Halzxnstan 128724 472 44 B4 BO 162 96 200 ary e
HMach-Veduslung 62,03 52,08 -B2,0%
Gistschiitt 5.864,32 205854 1105,38 231 48 1.338,85

s 19802028 ¥ 0,37.60 (m-aitk) Lizgnz 1010081
Im Namree, im Aufirag und aul Rechnung: WEG Wenerlrsass 41FRanzonig. - D ATUERSOES2T
Sparkasse Moderssiaraich A - BIAR AT3S 2025 8000 0080 080 - BIC SPEPATEY - Iauland auf: WEG Wienersirazse 41/Ranzang

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Realkanzlai Wutzl GmbH
Linzerstralle 15

3100 5t.Palten WR 1064070
Ing.
Halbartschalger & Hofmarcher
Immaobilienbesitz GmbH. & Co KG Batrage in €
Graben 12
1010 Wien 0406 20258
Betriebskostenabrechnung
fiir den Zeitraum Janner bis Dezember 2024
3100 St Polten, Wienerstrasse 41/Ranzonig. 2-4
Bestand 1560V004-1, Top Lokal 4
AUFTEILUNGSSCHLUSSEL Einheit Gasamt Ihr Arteil
Betriebskostan Antaile 4.816,0000 2600000
Heizkosten Antaile 27813 5400 510, 7E00
MWach-erustung Antaile 2.834,0000 260,0000
KOSTENAUFSTELLUNG
Betriebskosten 26004815 Anteile
Wasser, Abwasser 5.303,72 285,33
Haus-Strom 1.313.81 70,03
Wersichenung 447946 241,83
Wernwaltung £.081,04 484,85
Mollabfuibr 477812 257,56
Grundatauer 2.076,65 112,11
Gebdudersinigung G.673,96 360,31
Schneeraumung 13281 71.40
Klainreparaturenfanschaf. 108,00 583
Wartung 541,20 29,22
Rurmdungsdifferanz -0,01
Summe Betrichskosten 35,578,857 1.920,77

Heizkosten S510,76/27813,54 Anteile

& npd 18532025 W 8.37.61 (Imeabbk) Lizere 1040081
Im Hamen, im Autirag und auf Rechnorg: WEG, Wienssirasse 1Ranzria - UID ATUSTS0637

Sparkasse Nisdesdalamech 4G - BAN AT 3035 8000 0060 4605 - BIC BPEFAT21 - laulknd aul; WEG Wienersirasse 41/Ranzonig.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH

Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Belriebskosienabrachnung, 2024, Bestand 1560:/004-1 VR 1054070 - Seile 2
Heizkostan 27.813.54 510,78
Summe Heizkosten 27.813,54 510,76

Mach-Verustung 28002634 Anteile

Ust-Machwarrechnung Ant. 1M 42,80 42,80
Summe Nach-Verustung 42,80 42,80
GESAMTAUFWAND Netto 2.474,33
20.0% USt Betriebskosten 1.920,77 384,15
20,0% USt Halzkosten 510,76 102,16
Rundungsdiffarenz LISt 0,02
GESAMTAUFWAND Brutto Zahllzst 2.980,61
Vorschreibung Betrizbskosten 220280 =zzgl 20,0% USL 440,52

Versehrelbung Hekosten 1.080,12 zzgl. 20,0% USL 210,00

abzgl. Vorschreibungen Brutto 3.803,24
GUTSCHRIFT 942,63

Differenz Vorschreibung-Aufwand

‘Wosschraibung Aufarard Driéf.Metlo DHff LSt W Dl Brulta
Betrigbshasban 2,202,560 1.920,77 281,83 56,37 204 338,20
Hezkoaten 1.060,12 510,76 53836 inrar 200 B47,23
Mach-\eruslung 42 /0 -4z B0 42,80
Gurlschnf 326272 247433 76,38 164.24 B42,53

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Realkanzlei Wutzl GmbH

Linzerstrafie 15
3100 St.Pdlten [WR 1064070
ing.
Halbarischalger & Hofmarcher .
Immobillenbesitz GmbH, & Co KG Beirige in €
Graben 12
1010 Wien 04,05, 20250
Betriebskostenabrechnung
fiir den Zeitraum Janner bis Dezember 2024
3100 5t Palten, Wisnerstrasse 41/Ranzonig.2-4
Bestand 1560W005-1, Top Lokal 6
AUFTEILUNGSSCHLOSSEL Einheit Gesami Ihr Anteil
Balrebskosten Ariteite 4.816,0000 260,0000
Heizkosten Antelle 27.813,5400 1.114,3000
Mach-Verstung Antede 2.634,0000 2580,0000
KOSTENAUFSTELLUNG
Betriebskosten 260/4815 Anteile
Wasser, Abwasser 530372 286,33
Haus-Strom 1.313.81 7093
Wersicherung 4,479, 48 241,63
Werwaltiung 8.081,04 484 B6
Miillabfuhr 477812 257,96
Grundsteuss 2,078,865 112,11
Gebduderainigung 6.673,98 360,31
Schneeraumung 1.322.61 71,40
Kleinreparaturen'/Anschaf, 108,00 5,83
Wartung 541,20 28,22
Rundungsdifferenz 0.0
Summe Betriebskosten 36.578,67 1.920,77

Helzkosten 1114, 30027813, 64 Antedle

B 1680-2025 W B.37.51 (im-abbk) Lizenz 1010081
Im Meaman, Im Auftag end auf Fechnurg WES Wienersirasas 41/Ranzonip - LID ATUSPEREI2T

Sparkasse Niedertslemeich A6 - [BAN AT2S 2025 G000 DOBD DBOG = BIC SPSPATY - lausend aul, WEG Wienenirasss 44 Ranzoniy.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH

Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at




Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Betriebskostanabrachnung, 2024, Bastand 15600005-1 VR 1084070 - Seite 2
Heizkosten 27.813,54 1.114 30
Summe Heizkosten 27.813,54 1.114,30

Mach-Verustung 280V2634 Anteils

Ust-Nachverrechnung Ant.11 42,80 42 80
Summe Nach-Verustung 42,80 42,80
GESAMTAUFWAND Netto 307787
20,09 USI Betriebskosten 1.820,77 384,15
20,08 USH Heizkosten 1,114,30 222 B
Rundungsdifierenz LISt 0,05
GESAMTAUFWAND Brutto Zahllzst 3.684 .83
Yorschraibung Befrisbskostan 2302 80 zzgl 20,0% LSt 440,52

Vorschraibung Heizkosten 1.044,96 zzgl. 20,0% LISt 209,04

abzgl. Vorschreibungen Brutto 3.887,12
GUTSCHRIFT 212,19

Differenz Vorschreibung-Aufwand

Viorschrebung Avfwand Diff.Metio Diff LES1 % DIHf Brutta
Balriebskosten 220260 1,920,77 281,83 56,37 20,0 338,20
Hedzkoslen 1,044 55 1,114,330 £8,34 -13,87 20,0 83,2
Mech-Vanshung 42 80 4280 =12 B0
Gutszhrif] 3247 55 Jarrar 168,69 42,50 212,19

) npt 1886-2028 ' .37 .51 (im-abbk) Lizere 1090001
Im Hamen, im Autirag und aof Rechrmng WES Wieneninasss 41Rarzon. < U0 ATUSTEDEIZT
Sparkasie Msderdshamsich AG - IRAN AT 2025 G000 0080 0806 - BIC SPSPAT2Y - laulend auf: WEG Wisnamsiaees 41/Ranmomg.

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

PROTOKOLL

Betr.: WHA.: 3100 5t. Pdlten, Wienerstrale 41/Ranzonigasse 2-4

EIGENTUMERVERSAMMLUNG am 19.03.2024

Anwesend:  Alle Wohnungseigentimer It Liste 2008 (41,69%) von 4816 Anteilen
Fr. Raschhofer - Hausverwaltung
Fr. Hofer - Hausverwaltung

Tagesordnung:
1. Haussockel Ranzonigasse und Entfernung der
Mauerspinnen von der Fassade
2. Sanierung Steinboden
3. Alfalliges

In der Ricklage befinden sich derzeit € 115.897,97. Es werden monatlich € 2.026, 36 durch
die Wohnungseigentimergemeinschaft einbezahlt. Das sind € 1,06/m?.

1. Haussockel Ranzonigasse und Entfernung der Mauerspinnen von der Fassade

Beim Hauszockel in der Ranzonigasse ist die Farbe zum Grofiell abgeplatzt. Ursachlich
hierfir dirfte die Feuchtigkeit und “ersalzung wvon aulen, sowie die aufsteigende
Feuchtigkeit sein. Frau Raschhofer informiert die anwesenden Eigentimer, dass der Sockel
in der Ranzonigasse und die Mauerspinnen an der Fassade gemeinsam mit der Firma
Malerei Fischer besichtigt worden sind und wurde folgende Vorgehensweise festigelegt:

Der Sockel in der Ranzonigasse wird in gerader Linie entlang der sichtbaren Kante
abgeschert und nachgeschliffen, damit wieder ein moglichst einheitliches Bild entsteht.

Die Mauerspinne wird — mit Hilfe eines Rollgerists - auf der gesamten Fassadenflache
abgekehrt. Weiters wird der Ansirich der Regennasen bei den zwei Fenstersidcken in der
Ranzonigasse emeuert. Die Kosten hierfur belaufen sich auf netto € 2.8458,00.

Die Eigentimer fragen an, ob es nicht mdglich wére beim Sockel in der Ranzonigasse eine
Vorsatzschale anzubringen. Frau Raschhofer teilt den anwesenden Eigentimern mit, dass
dieser Yorschlag bereits bei der letzten Sanierung vorgebracht wurde. Dies wurde jedoch
vom Bundesdenkmalamt damals abgelehnt.

Auf der Versammlung wurde anschliefend folgende Abstimmung durchgefiihri:

Ich bkindwir sind damit einverstanden, dass die Entfemung der Mauerspinne und das
Abschersn des Sockels in der Ranzonigasse 2-4, sowie der Meuanstrich der zwei
Regennasen beauftragt wird.

Diese Abstimmung hat folgendes Ergebnis erzielt:

- 41,69 % (2.008 Anteile von 4.816) etimmiten fiir die Beauftragung

- 0,00 % {0 Anteile von 4.816) stimmten gegen die Beaufiragung

- 58,21 % (2.808 Anteile von 4.816) haben nicht abgestimmt bzw. waren nicht
anwesend.

Es kommt hier kein klassischer Mehrheitsbeschiuss (mit 50,01% nach Anteilen) zustande.
Ein Beschluss wird trotzdem gefasst, da mit 41,69 % mehr als zwei Drittel der abgegebenen
Stimmen fir diese Manahme abgestimmt haben wund gesamt nach allen
Miteigentumsanteilen mehr als 33,34% flr diese MaRnahme waren.

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

MNach Ablauf der Einspruchsfrist wird die Entfemung der Mauerspinnen auf der gesamten
Fassadenfliche und das Abscheren des Sockels in der Ranzonigasse 2-4, sowie der
MNeuanstrich der zwei Regennasen beaufiragt.

2. Sanierung Steinboden

Frau Raschhofer teilt den anwesenden Eigentimem mit, dass ein Steinmetz den Steinboden
besichtigt hat. Eine Sanierung ist hier jedenfalls noch nicht notwendig. Der Steinboden sollte
jedoch einmal ordnungsgemal grundgersinigt werden. Seitens der Hausverwaltung wurde
ein entsprechendes Angebot eingeholt und belaufen sich Kosten fir die Grundreinigung auf
£ 674,00 netto. Die Grundreinigung wird seitens der Hausverwaltung in Aufirag gegeben.

3. Allfalliges

Grinflaichenbetreuung — Die anwesenden Eigentimer teilen mit, dass sie mit dem
derzeitigen Umfang bzw. der derzeitigen Leistung der Gronflachenbetreuung nicht zufrieden
sind. Nach kurzer Diskussion einigt man sich, dass die Kosten fur einen 2. Heckenschnitt pro
Saison eruiert werden. Die Kosten fur den 2. Heckenschnitt pro Saizon liegen bereits vor und
finden Sie diesbeziglich einen Abstimmungsbogen in der Beilage.

Weiters wird das Rasenmahen aus dem Leistungsverzeichnis der Firma Buder gestrichen.
Frau Heck und Frau Konrad werden die Rasenfliche — dankenswerterweise — worerst in
Eigenregie mahen.

Stiegenhausreinigung/Schneeraumung - Seitens der Eigentimer werden einige
Beschwerden befreffend der Stiegenhausreinigung und Schneerfumung vorgebracht.
Seitens der Hausverwaliung werden samtliche Beschwerden an die zustindige
Reinigungsfirma weitergeleitet und um Beachiung ersucht

Weiters =oll die Reinigungsfirma ersucht werden, im Zuge der Reinigung 1-mal monatlich die
Mauverspinnen im Erdgeschossbereich abzukehren.

Sockelleisten Stiegenhaus — Im Stiegenhaus sind einige Sockellzisten ausgebrochen. Die
Hausverwaltung wird die Ausbesserung der Schaden beauftragen.

Wassereintritt Keller - Die Hausverwaltung wurde vor kurzem informiert, dass es bei
starken Regenfillen zu Wassereintritten im Keller kommt. Ursdchlich hierfir ist einerseits der
Bodenablauf in der Waschkiiche, anderarseits auch der zu gering dimensionierie und
verschlammte Sickerkoffer vor der Kellerbire. Herr BM Kitiner hat die Gegebenheiten
gemeinsam mit Frau Konrad besichtigt und wurde folgender Losungsvorschlag erarbeitet:

Der Bodenablauf in der Waschkiche wird ausgesternmt, vom Kanalsystem abgeschlossen
und dicht ausbetoniert.

Der Ablauf mit Sickerkoffer vor der Kellertire wird vergrofert, um mehr Wasser aufnehmen
zu kénnen bzw. die Sickerflache zu vergroliem.

Die Kosten hierfir belaufen sich auf ca. € 2.000,00 netto. Nach YVodiegen won drei
Angeboten werden die Arbeiten im Zuge der ordentlichen “Verwaltung beim Bestbieter
beaufiragt.

Weiters wurde bei diesem Termin festgestellt, dass die Leitungsdurchfihrung der
Stromzuleitung zu den Parkplatzen undicht ist. Dies wurde der damals ausfiihrenden Firma
weitergegeben und missen die weiteren Schritte von dieser erledigt werden.

Tiirgriffe Kellerabgang — Frau Heck teilt mit, dass vor ein paar Jahren die Tlrgrffe zum
Kellerabgang ausgetauscht wurden. Die neuwen Tirgriffe passen jedoch keinesfalls zum
Gesamtbild des Hauses. Weiters ist die Grundplatte kieiner, alz jene der zuwvor montierten
Dricker und wurde der seitliche Spalt einfach ausgekittet.

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Seitens der Hausverwaliung wird der Schlosszer ersucht, der wvorherigen Grike
entsprechende Torgriffe zu montieren. Die genaus Ausfihrung der Torgriffe soll mit Frau
Konrad besprochen werden.

Hofplatten — Im Hof sind ca. 25-30 Platten zum Teil ausgebrochen. Seitens der
Hausverwaltung wird Herr BM Kiatiner mit der Begutachtung des Sachverhalts beaufiragt
und werden die Kosten fir die Sanierung der Hofplatten erhoben. Sobald alle erforderlichen
Untefdagen vorliegen werden die Eigentimer dariiber informiert.

Dachrinnenreinigung — Seitens der EigentUmer wird mitgeteilt, dass die Dachrinnen und
Fallrohre wieder stark verlegt sind. Seitens der Hausverwaltung wir die Firma Kogl mit der
Dachrinnenreinigung und Dachidbersteigung beauftragt und werden die Arbeiten zukinftig im
j@hrlichen Intervall erfolgen.

Fahrradstinder —. Der Platz im Fahrradraum ist nicht ausreichend und wird der Wunsch
nach einer zusatzlichen Abstellmdglichkeit fir Fahrrdder gedulbert.

Frau Raschhofer informiert die anwesenden Eigentimer, dass fur die fixe Montage eines
Fahmradstanders eine 100%ige Zustimmung aller Eigentimem notwendig ist, da hierfir ein
allgemeiner Teil der Liegenschaft in Anspruch genommen wird.

Eine Mdéglichkeit ware eventuell ein mobiler Fahrradstdnder im Bereich des Miliplatzes.
Hierzu misste vorab gepruft werden, wie viele Fahrrdader in diesem Bersich Platz hitten.
Mach Kurzer Diskussion wird von Eigentlmern vorgeschlagen bei der Gemeinde um
Aufstellung eines Fahrradstinders auf der Wienerstralke anzufragen. Der Platz wirde sich
insofern gut eigenen, da hier auch die FuRgdngerzone beginnt.

Seitens der Hausverwaltung wird ein entzprechendes Ansuchen bei der Gemeinde gestellt.

Schild Hof — Der Hof wird immer dfters als Sffentliche Fldche wahrgenommen und von
hausfremden Personen als Jausenstation genutzt. Mach kurzer Diskussion einigen sich die
anwesenden Eigentimer, dass im Bereich der Parkplitze ein Schild mit der Aufschrift
Privatgrund — unbefugtes Betreten verboten® angebracht wird. Die Hausverwaltung wird die
entsprechenden Schritte veranlassen.

Betonstiege zur Kirche — Die Betonstiege zur Kirche ist an einigen Stellen ausgebrochen.

Die Hausverwaltung wird Hern BM Kiatiner ersuchen sich diesen Sachverhalt, im Zuge der
Begutachtung der Hofplatten, anzusehen.

5t. Polten, am 03.04.2024

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Investitionen / Riicklage

GemalR Vorausschau bzw. Information der Hausverwaltung sind kleinere Arbeiten sowie
eine neuerliche Sanierung der Fassade geplant:

An alle Wohnungseigentimer

Si.Pdlten, Dezember 2024

Betrefi: Vorschreibung und Vorschau fir das Jahr 2025

Sehr geehrte Damen und Hemen!

Sie erhalten mit diesem Schreiben die Monats-\Vorschreibung fiir das Jahr 2025 mit der Bitte um
Kenntnisnahme.

Wenn Sie ein SEPA-Lastschiift-Mandat enteilt haben, wird der “orschreibungsbetrag automatisch von
Ihrem Konto abgebucht. Bei Uberweisung mittels Telebanking oder Dauerauftrag entnehmen Sie die
Kontonummer in der Fulzeile der beiliegenden Vorschreibung und ersuchen wir Sie hoflichst als
Verwendungszweck die Lisgenschafisadresse und die Top Nummer anzugeben.

Der Stand des Reparaturfends betrégt mit Ende November 2024 € 126.033,06.

Fir das Jahr 2025 sind neben den notwendigen Erhaltungsarbeiten keine grdfieren Ausgaben geplant.
Beziglich des abfallenden Verputzes im Sockelbereich, sind wir dabei, gemeinsam mit dem
Bundesdenkmalamt eine Losung zu finden. Sobald uns dann alle Unteragen vorliegen, werden wir Sie
bei einer WE-Versammilung prisentieren.

Fir Fragen stehen wir lhnen gerne unter der Telefonnummer 02742-TOTST zur Verflgung.
Unsere Wilnsche fir ein frohes Weihnachtsfest und ein glickliches neues Jahr verbinden wir mit dem

Dank for die angenshme Zusammenarbeit und das uns erwiesene Vertraven.

Mit freundlichen Griken
REALKANZLEI WUTZL GMBH

hf?ﬁiama'ﬁaru'q-krmatieﬂra il rager
/ [AAD0SLPaller, Linzersir15
TeLQTA AT, Fa 027421075750

~e‘maileiice Grealkanzisi-wlty) al

Beilage erwahnt
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Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

3.6 Haustechnik / AnschliUsse

Anschlisse an das stadtische / 6rtliche Versorgungssystem sind hinsichtlich:

e Strom

e Wasser

e Kanalisierung

e Gas

e und Telefon zugeleitet.

Die Beheizung der einzelnen WE-Objekte erfolgt mittels einer Hauszentralheizung. Die
Abrechnung erfolgt iber die Hausverwaltung (siehe BK-Vorschreibung)

Zum genauen Zustand der Heiz- und Elektrotechnik kann ohne entsprechende
Prifbefunde keine abschlieBende Aussage getroffen werden. Die beschriebenen
elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen sowie sonstige Ver- und
Entsorgungsleitungen wurden somit nicht auf ihre Funktionstichtigkeit Gberprift.

Aufgrund der augenscheinlichen Situation wird von einem guten bis sehr guten Zustand
der Haustechnik ausgegangen.
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten N

3.7 Bau- und Erhaltungszustand

Der allgemeine Gebdudebestand befindet sich in einem dem Alter (bzw. der laufenden
Renovierung) entsprechenden Bauzustand und daher in einem insgesamt guten bis sehr
guten Erhaltungszustand.

Die bewertungsgegenstandlichen Einheit G1 und G 2 wurde um die Jahre 2014 bzw. 2021
teilsaniert (samtliche Belege, Leitungen teilweise, neue Raumeinteilung etc.) weisen daher
einen sehr guten Erhaltungszustand auf.

Die Geschaftslokale G3-5 weisen einen fiir die einfache Nutzung guten bis sehr guten
Erhaltungszustand auf (teilweise abfallender Putz aufgrund aufsteigender Bodenfeuchte,
geringe Liftung).

Allgemeine Gebaudeteile

Neu- | Sehr Gut Mittel- = Schlecht Sehr Keine

wertig gut maRig schlecht Angabe
Allgemeinzustand
des Hauses
Fassadenflachen
Dachdeckung

Spenglerarbeiten

Fenster

Stiegenhaus ,
Keller ,

Freistellplatze

NN NL NB N

«

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Eine zerstorende Untersuchung tUber
etwaige versteckte Baumangel ist nicht erfolgt. Der Bau- und Erhaltungszustand des
Gebdudes wurde somit ausschlieRlich durch &duferen Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden
nicht durchgefiihrt. Uber den Zustand bzw. die Dimensionierung der Ver- und
Entsorgungsleitungen kann ohne entsprechende Priifbefunde keine Aussage getroffen
werden. Fir die Wertermittlung werden diese als uneingeschrankt funktionstlichtig
angenommen.
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Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

3.8 Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes laut
Energieausweisvorlage-Gesetz (EAV-G) vom 20. April 2012 wurde seitens des gefertigten
Sachverstandigen angefordert, welcher jedoch nicht iibergeben bzw. vorgelegt werden
konnte. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird daher seitens des gefertigten
Sachverstandigen eine Gesamtenergieeffizienz, welche der Art des Gebadudes und dem
Gebaudealter entspricht, unterstellt. Der gefertigte Sachverstandige weist ausdricklich
darauf hin, dass eine allfallige Aussage Uber die Energieeffizienz des Gebaudes nach
Vorlage eines Energieausweises zu einer Wertanderung fihren kann.
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

3.9Fotodokumentation

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Freistellplatze Zubehor G3 — G5

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Allgemeinflachen

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Geschiéftslokal 3

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Geschéftslokal 4

Mag. . Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Geschaftslokal 5

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Z.chenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

ORDINATION G1

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zechenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Ordination G 2

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. Pélten

Kellerabteil / Anteil zu G 2

Mag. E. Michael Gruber Immobilien GmbH
Zehenthofgasse 19, 1190 Wien - www.immobilien-gruber.at



Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Gutachten

4. Bewertungsgrundsatze

4.1 Begriffsdefinition und Verfahren

Verkehrswert (§2 LBG)
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im redlichen

Geschdiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer
Betracht zu bleiben.

Seitens des Sachverstandigen wird darauf hingewiesen, dass der in diesem Gutachten
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise, selbst bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu erzielen ist. Seitens des
Gutachters werden ein angemessener Verwertungszeitraum sowie ein funktionierender
Markt (3-5 ernsthafte Interessenten) vorausgesetzt.

Ein angemessener Verwertungszeitraum ist abhangig von der Liegenschaftskategorie und

kann wie folgt angesetzt werden:

e Eigentumswohnung: ca. 4 bis 8 Monate

e Einfamilienhduser: ca. 6 bis 12 Monate

e Gewerbeobjekte: ca. 1 bis 2 Jahre

e Spezialliegenschaften: bis Giber 2 Jahre hinaus

Neben einem angemessenen Vermarktungszeitraum ist auch ein entsprechendes Maf an
Publizitat notwendig. Fuir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat ist es erforderlich,
samtliche  MarketingmaBnahmen zu  ergreifen. Die Kosten  fir diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.
Immobilien die ,unter der Hand“ ohne Feilbietung gehandelt werden, erzielen
Ublicherweise nicht den ermittelten Wert.

Sachwert (§6 LBG)
(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzdhlung des

Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertédnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstéinde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
Offentlich-rechtliche Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Ertragswert (8§85 LBG)
(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit

nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungskosten) und der
Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur
abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist (lberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdichlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache
erzielbaren Ertrégen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer
solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere
Ertrige vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Vergleichswert (§4 LBG)
(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend
mit der zu bewertenden Sache libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu-
oder Abschldge zu beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in
zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit
sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhdiltnisse oder
personliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdltnisse und Umstédnde wertmdfig
erfafst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Der §3 LBG bestimmt, dass fiir die Bewertung ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden
ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspricht. Zu den derzeit wissenschaftlich
allgemein  anerkannten  Wertermittlungsverfahren  gehéren vor allem das
Ertragswertverfahren, das Vergleichswertverfahren und das Sachwertverfahren.

4.2 Anzuwendendes Bewertungsverfahren

§ 3 Abs 1 LBG: Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das
Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

§ 3 Abs 2 LBG: Wenn es zur vollstandigen Bericksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

ONORM B 1802-1: Der Wert (insbesondere Verkehrswert/Marktwert, beizulegender
Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG, Beleihungswert nach EVS, fairer
Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG, gemeiner Wert, Individualwert,
Teilwert, und vorhandener Bauwert gemall BauRG) von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieBlich der Bestandteile wie Gebaude,
AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von Superidifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten ist in der Regel mit folgenden Verfahren zu ermitteln:
Vergleichswertverfahren, Sachwertverfahren, Ertragswertverfahren, Discounted-Cash-
Flow-Verfahren (gemiaR ONORM B 1802-2), Residualwertverfahren (gemiaR ONORM B
1802-3), sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z.B. Investment Method) oder aus abgabenrechtlichen
Spezifika resultierende Verfahren (fir steuerliche Zwecke).

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu
begriinden. Er hat dabei den Stand der Bewertungswissenschaften und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewdhlten Verfahrens ist der Wert begriindet abzuleiten. Dazu ist der errechnete Betrag
vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu
korrigieren. Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn
einzelne Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Werts auf diese
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Weise besser begriindet werden kann. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus
unterschiedlichen Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung ist nicht zulassig.

Die gegenstandlicher Liegenschaft wird vom Immobilienmarkt als Ertragsimmobilie
eingestuft. Die Marktteilnehmer erwerben Objekte dieser Art fast ausschlieBlich -
abgesehen von einer partiellen Eigennutzung — um fiir das eingesetzte Kapital eine
entsprechende Rendite zu generieren. Daher kommt fiir die Bewertung das
Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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4.3 Kapitalisierungszinssatz und Restnutzungsdaver

GemaR § 10 LBG ist beim Ertragswertverfahren die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu

begrinden.

Der Kapitalisierungszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem der Ertrag von Liegenschaften im
Durchschnitt  marktiblich  verzinst wird. Ein Kriterium flar die Wahl des
Kapitalisierungszinssatzes ist das allgemeine und spezielle Risiko, welchem der Ertrag aus
der Liegenschaft unterworfen ist.

Entscheidende GroRen hierbei sind:

e Objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Immobilienart, Verwertungsmaglichkeit,
Nachhaltigkeit und Kontinuitat der Ertragnisse, Einschatzbarkeit der zukiinftigen
Nachfragesituation)

e lLagebezogene Einflussfaktoren (z.B. nach Geschafts- und Wohnflachen in der
gegebenen Ausstattung und Lage, Zu- oder Abwanderungsgemeinde)

e Wirtschaftliche Einflussfaktoren (z.B. Hohe des Refinanzierungszinssatzes fir
Bankdarlehen, Besteuerung von Grundbesitz, politische Einflutfaktoren)

Grundsdtzlich qilt, je geringer das Risiko ist, desto geringer ist die gewiinschte Verzinsung

bzw. der Kapitalisierungszinssatz.

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes
Punkt 5.3.4.3. der ONORM B 1802 verweist in diesem Zusammenhang auf anerkannte
Veroffentlichungen von  Kapitalisierungszinssatzen, ,insbesondere jene des

Hauptverbandes der allgemein beeidet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreich”. Formell ist der gesetzlichen Regelung liber die notwendige Begriindung des
Liegenschaftszinssatzes mit dem Hinweis auf die anerkannte Verdéffentlichung Genige
getan.

Im Folgenden sollen die Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes betreffend der
Wahl des Kapitalisierungszinssatzes abgebildet werden.

LIEGENSCHAFTSART Lage
hochwertig sehrgut gut
Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 2,5-45% 3,5-55%
Biiroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-55% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 3,0-50% } 3,5-6,0% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, FMZ |3,5- 6,5 % 45-70% 50-80% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% 45-65% 50-70% 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft (4,5-7,0% 50-75% 55-80% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft |4,0-7,0% 45-75% 50-80% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0%
Empfehlung des Sachversténdigen Verbandes aus ,,Der Sachversténdige” Heft 02/2024
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Seitens des  gefertigten  Sachverstandigen erfolgt die  Ermittlung des
Kapitalisierungszinssatzes  auf  Basis der  ausgewiesenen  Tabellen. Der
Liegenschaftszinssatz ist flir einen Marktteilnehmer keine RechengréRe fir die Kalkulation
seines Investments — niemand kauft eine Ertragsimmobilie nach den Gesichtspunkten des
Liegenschaftszinssatzes. Die KenngroRe eines Investors bei entwickelten Immobilien ist
vorrangig die Bruttoanfangsrendite.

Zusatzlich zur angefihrten Tabelle hat der Sachverstiandige somit die Moglichkeit der
Ableitung des Kapitalisierungszinssatzes aus 6ffentlich zuganglichen Quellen anhand von
Bruttoanfangsrenditen von vergleichbaren Objekten, in vergleichbaren Lagen in zeitlicher
Nahe. Nach Ermittlung des Ertragswertes wird der Kapitalisierungszinssatz, durch die sich
ergebende Rendite retrograd plausibilisiert (siehe Ergebnisplausibilisierung).

Unter der ublichen Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der

Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung zu
verstehen. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer berlcksichtigt daher in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer
(vgl. Kranewitter , Liegenschaftsbewertung” 7. Auflage, S. 76). Im Allgemeinen kann von
folgenden  Erfahrungswerten ausgegangen werden (vgl. BIENER / FUNK
,Immobilienbewertung Osterreich” 4. Auflage, S. 308 folgende):

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauern von Gebauden

(Auszug)
Bauliche Anlage Besonderheiten Gesam.tnutzungsdauer
in Jahren
Ein- und Zweifamilienhduser  Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
Holz Massivbauweise 60-70
Holz- Leichtbauweise 50-70
Gewerbe- und Industriegeb.,
R . . 30-50
Werkstatten massiv, konventionell
Bes. Beanspruchung 20-40
Hallenbauten Massivbauweise 30-50
Leichtbau 20-40
Hotels /Krankenh. etc. Hotels 30-50
Altenwohnheime 25-50
Krankenhduser 40 - 50
Kur- Heilanstalten 40 -50
Wohn- und gemischt Miet- und 50- 80
genutzte Gebaude Eigentumswohngebdude
Gemischt genutzte Wohn- 50- 80
und Geschdiftsgebdude
Griinderzeithduser 100 - 120
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer entspricht jenem Zeitraum, in welchem die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaller Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist nicht mit einer linearen Abschreibung zu vergleichen. Ordentlich
instand gehaltene Immobilien kdnnen (siehe z.B. das Wiener Zinshaus) mehrere 100 Jahre
wirtschaftlich nutzbar sein, wenngleich Ihre technische Restnutzungsdauer zumeist kiirzer
anzusetzen ist. Somit kann in der Praxis festgestellt werden, dass sich die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das Andere nicht in Einjahres-Spriingen verandert.
Daher kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer — bei geanderten Rahmenbedingungen
— nicht nur geringer werden, sondern auch steigen.

Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauern, Decken, Treppen, Dach, etc. erneuert oder verbessert
worden ist. Zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer fiihren nicht behebbare
Baumangel (z.B. Fundierungsmangel) und -schaden (z.B. Erschiitterungsschaden) sowie
Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behoben werden kénnen.

In der Bewertungspraxis hat es sich als sinnvoll herausgestellt die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer aufgrund der Objektbeschaffenheit sowie der Erfahrungen des Sach-
verstandigen in 5 Jahresschritten zu schatzen. Hierbei ist die Erfahrung des
Sachverstandigen sowie die exakte Befundung des Objektes in den Vordergrund zu stellen.
Dabei soll vorallem das ,Wiener Zinshaus” als Beispiel genannt werden; Bei griindlicher
Instandhaltung und Revisierung von Dach, Blechen, Malereien kann in den meisten Fallen
trotz eines Bestandes von Uber 100 Jahren und keinerlei Investitionen in tragende Teile
weiterhin eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren angesetzt werden.

Es kommt somit zu einer Verlangerung der Nutzungsdauer bzw. zu einem neuen
»Ausgangspunkt”, dem fiktiven Baujahr einer Immobilie. Vorallem bei dlteren Gebauden,

wenn das tatsachliche Baujahr aufgrund von Erneuerungen nicht mehr reprasentativ ist,
um den realen Marktwert zu ermitteln.

Aufgrund der urspriinglichen Bauweise, des derzeitigen Gebdaudezustandes sowie

der zu erwartenden zukiinftigen Anforderungen an die Gebaudestruktur wird seitens

des gefertigten Sachverstandigen mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von
75 Jahren gerechnet.

Auf Basis des vom gefertigten Sachverstandigen gewahlten Liegenschaftszinssatzes sowie
der anhand der Befundung festgestellten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer errechnet
sich der Vervielfaltiger wie folgt:

qu” —1 qu=1+p/100
p = Kapitalisierungszinssatz
n = Restnutzungsdauer

=
qu" *(qu—1)
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5. Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein VerdulRerungsvorgang ohne
Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird.

5.1 Ermittlung des Bodenwertes

Fiur die Ermittlung des Bodenwertes wird im Sinne des §4 LBG grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren angewendet. Hierbei sind Bodenpreise von Grundstiicken
heranzuziehen, welche mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich lhrer Lage,
Beschaffenheit und Nutzungsmoglichkeiten Ubereinstimmen. Diese miissen somit
grundsatzlich die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren besitzen wie das zu bewertende
Grundstick.

Da es in der Realitat kaum exakt vergleichbare Grundsticke gibt, so sind
wertbeeinflussende Faktoren durch schlissige Zu- und Abschlage zu berichtigen. Dies
betrifft auch Preise die beispielsweise unter Verwandten oder unter einer gewissen
Vorliebe erzielt wurden.

Malgeblich fir den Quadratmeterpreis sind insbesondere die Flachenwidmung bzw. die
Bebauungsbestimmungen und der Erschlieungsgrad, die topographische Lage sowie die
Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw. Bebauungsmaoglichkeiten.

Da es sich gegenstandlich um eine Liegenschaft im innerstadtischen dicht verbauten
Gebiet handelt, wird der Grundwert grundsatzlich Uber die Bebauungsmdglichkeiten
bestimmt. Auf Basis des Bestandes von Wohnungseigentum und des Denkmalschutzes
erscheint eine Neubebauung bzw. ein Abbruch (Auszug samtlicher Mieter, einstimmiger
Beschluss zur Aufgabe von Wohnungseigentum und Abbruch, weiters wirtschaftliche
Abbruchreife nicht gegeben) dem gefertigten Sachverstandigen jedoch nahezu unmaglich.
Daher erfolgt die Bewertung auf Basis der bestehenden Nutzflache (fiktiver Grundanteil je
m?2 Bestandsflache).

Die Erhebungen des gefertigten Sachverstandigen im Grundbuch sowie bei Bautragern
bzw. Immobilienmaklern  haben ergeben, dass zum  Bewertungsstichtag
Bautragerliegenschaften in nahezu vergleichbarer Lage im Preisbereich zwischen EUR
1.000,00 und EUR 1.400,00 je m? erzielbarer Nutzfliche gehandelt wurden, wobei das
arithmetische Mittel EUR 1.200,00 betragt.

Fiir die Hofflachen im ,Teilsouterrain® ist ein deutlich geringerer Grundanteil von etwa
50% vom Basiswert anzusetzen.
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Berechnung des anteiligen Bodenwertes

Bestandsflache
Bestandsflache
Bestandsflache
Bestandsflache
Bestandsflache

Fliche  Wert je m?

G1 211,42 m*> €1 200,00
G2 188,93 m? €1 200,00
G3 75,46 m* € 600,00
G4 61,56 m* € 600,00
G5 61,26 m* € 600,00

Anteilige Bodenwertberechnung nach Bestandsflache und Nutzung

Summe

253 700,00

226 700,00
45 300,00
36 900,00
36 800,00

anteiliger Bodenwert gerundet fiir 2574 / 4816 Anteile

599 400,00
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5.2 Ertragswertermittiung

Im Ertragswertverfahren wird auf Basis des jahrlichen Uberschusses der Erlése (Rohertrag)
abziglich der Ausgaben fir die Bewirtschaftung ein Jahresreinertrag ermittelt. Der
Rohertrag bilden sich aus den derzeitig bestehenden Ertragen der vermieteten Flachen
sowie den fiktiven Ertragen (unter Berilicksichtigung der Zustands- sowie Marktsituation)
fur leerstehende Flachen.

Es wird davon ausgegangen, dass Investoren (Marktteilnehmer) den notwendigen
Reinertrag aus dem Rohertrag abziiglich der laufenden Instandsetzungsarbeiten sowie der
Verwaltungskosten, Leerstehungskosten und Rechtsverfolgungskosten pauschal
ermitteln. Ebenfalls berticksichtigt wird ein potenzielles Mietausfallwagnis als Prozentsatz
vom Jahresrohertrag. Dieses Modell des Immobilienmarktes wird der Bewertung zu
Grunde gelegt und wird auf Basis von, fir das jeweilige Bewertungsobjekt, nachhaltigen
Annahmen erstellt.

Bewirtschaftungskosten

Fir die nachhaltig anfallenden Bewirtschaftungskosten werden in der
Ertragswertermittlung Annahmen in Form von gerundeten Prozentsatze auf Basis der
ermittelten Rohertrages, getroffen. Die Instandhaltungskosten werden auf Basis des
Neuherstellungswertes (vereinfacht berechnet) ermittelt. Der Leerstehungsaufwand
betrifft die anteiligen Betriebskosten im Falle eines Mieterwechsels vom Zeitpunkt des
Auszuges bis zur Neuvermietung.

Die den Liegenschaftseigentiimer treffenden nichtiberwalzbaren Verwaltungskosten
betreffen primdr die Kosten der Jahresabrechnung, der Mietvertragsverwaltung, des
Controlling, der Nebenkostenabrechnung, sowie der Instandhaltungsplanung und
Durchfiihrung. Die Bemessung erfolgt unter Berlicksichtigung der Grundsdtze einer
ordnungsgemalien Bewirtschaftung.

Der ermittelte Reinertrag wird, im gegenstdndlichen Verfahren, zusatzlich um die
Bodenwertverzinsung (da der ermittelte Bodenwert dem kapitalisierten Ertragswert der
Baulichkeit hinzugerechnet wird, fir diesen jedoch keine Kapitalisierung stattfindet)
gekiirzt. Zu beachten ist jedoch, dass nur der Teil des Bodens berlicksichtigt werden darf,
der unmittelbar mit der Verursachung des Ertrags im Zusammenhang steht. Handelt es
sich um ein Ubergroes Grundstiick mit einer Baulandreserve, so darf nur jener Teil als
Basis der Bodenwertverzinsung dienen, welche auch ertraglich genutzt wird.

Der um die Bodenwertverzinsung verminderte Reinertrag wird zu einem angemessenen
Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so den Ertragswert der
baulichen Anlagen. Diesem Ertragsanteil wird sodann der Bodenwert zugeschlagen, dies
ergibt den Ertragswert der Liegenschaft.
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Berechnung des Ertragswertes des Geschaftslokales 1:

e Bestand Nutzflache Nettomiete IST odejr Gesamtnetto-

exkl. Keller je m? FIKTIV (Miete)  Miete je
G1 unbefristet 211,42 m? € 13,83 IST € 292453
Summe 211,42 m? € 2924,53
Jahresrohertrag gerundet € 35095,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 877,38
Mietausfallwagnis 2,50% € 877,38

Jahresreinertrag |

5,00% € 1754,75 von € 35095,00

Instandhaltung: 0,75% von € 887 964,00

(Jahresrohertrag) -€ 1755,00
(Neuherstellungswert) -€ 6 660,00
€ 26 680,00

Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes

Restnutzungdauer des Gebaudes

Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,25% Baujahr: 1850
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 2000
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 4,25% Restnutzungsdauer 75
Vervielfiltiger: 22,49 (gerundet)
Abzug Bodenertragsanteil: 4,25% von € 253 700,00 (anteiliger Bodenwert) -€10 782,25
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) € 15 897,75
x Vervielfaltiger 22,49 € 357 540,40
Bodenwert € 253 700,00
Abzlglich Instandhaltungsriickstau €0,00
Ertragswert der Inmobilie € 610 000,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?2
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Berechnung des Ertragswertes des Geschaftslokales 2:

e Bestand Nutzflache Nettomiete IST odejr Gesamtnetto-

exkl. Keller je m? FIKTIV (Miete)  Miete je
G2 unbefristet 188,93 m? € 13,55 IST € 2559,79
Summe 188,93 m? € 2559,79
Jahresrohertrag gerundet € 30715,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 767,88
Mietausfallwagnis 2,50% € 767,88

Jahresreinertrag |

5,00% € 1535,75 von € 30715,00

Instandhaltung: 0,75% von € 793 506,00

(Jahresrohertrag) -€ 1535,00
(Neuherstellungswert) -€ 5950,00
€ 23230,00

Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes

Restnutzungdauer des Gebaudes

Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,25% Baujahr: 1850
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 2000
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 4,25% Restnutzungsdauer 75
Vervielfiltiger: 22,49 (gerundet)
Abzug Bodenertragsanteil: 4,25% von € 226 700,00 (anteiliger Bodenwert) -€9634,75
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) € 13 595,25
x Vervielfaltiger 22,49 € 305 757,17
Bodenwert €226 700,00
Abzlglich Instandhaltungsriickstau €0,00
Ertragswert der Inmobilie € 530 000,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?2
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Berechnung des Ertragswertes des Geschaftslokales 3:

Nettomiete IST oder Gesamtnetto-

Nutzung Bestand Nutzflache fare FIKTIV (Miete) Miete je
G3 Leerstand 7546 m?* € 6,00 FIKTIV € 452,76
Stellplatz 1 IST € 96,82
Summe 75,46 m? € 549,58

Jahresrohertrag gerundet

6 595,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 164,88
Mietausfallwagnis 2,50% € 164,88

5,00% € 329,75 von € 659500 (Jahresrohertrag) -€ 330,00

Instandhaltung: 0,75% von € 226 380,00 (Neuherstellungswert) -€ 1 700,00

Jahresreinertrag | € 4565,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,25% Baujahr: 1850
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 2000
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 4,25% Restnutzungsdauer 75
Vervielfiltiger: 22,49 (gerundet)
Abzug Bodenertragsanteil: 4,25% von € 45300,00 (anteiliger Bodenwert) -€1925,25
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €2 639,75
x Vervielfaltiger 22,49 €59 367,98
Bodenwert € 45 300,00
Abzlglich Instandhaltungsriickstau € 0,00
Ertragswert der Immobilie € 105 000,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Berechnung des Ertragswertes des Geschéaftslokales 4:

Nettomiete IST oder Gesamtnetto-
je m? FIKTIV (Miete)  Miete je

Nutzung Bestand Nutzflache
G4 Leerstand 61,56 m?
Stellplatz 2

Summe 61,56 m?

Jahresrohertrag gerundet

€ 6,00 FIKTIV € 369,36
IST € 96,82
€ 466,18

5 595,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 2,50% € 139,88
Mietausfallwagnis 2,50% € 139,88

Jahresreinertrag |

5,00% € 279,75 von € 5595,00

Instandhaltung: 0,75% von € 184 680,00

(Jahresrohertrag) -€ 280,00
(Neuherstellungswert) -€ 1 385,00
€ 3930,00

Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes

Restnutzungdauer des Gebaudes

Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,25% Baujahr: 1850
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 2000
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 4,25% Restnutzungsdauer 75
Vervielfiltiger: 22,49 (gerundet)
Abzug Bodenertragsanteil: 4,25% von € 36900,00 (anteiliger Bodenwert) -€ 1 568,25
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €2 361,75
x Vervielfaltiger 22,49 €53 115,76
Bodenwert €36 900,00
Abzlglich Instandhaltungsriickstau € 0,00
Ertragswert der Immobilie € 90 000,00

Rendite von

Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine

Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: WienerstraBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

Berechnung des Ertragswertes des Geschéaftslokales 5:

Nettomiete IST oder Gesamtnetto-

Nutzung Bestand Nutzflache fare FIKTIV (Miete) Miete je
G5 Leerstand 61,26 m?* € 6,00 FIKTIV € 367,56
Stellplatz 3 IST € -
Summe 61,26 m? € 367,56

Jahresrohertrag gerundet € 4410,00

Ermittlung des Jahresreinertrages durch Abzug der Bewirtschaftungskosten

%tuell vom Jahresrohertrag
Verwaltungskosten 3,50% € 154,35
Mietausfallwagnis 3,50% € 154,35

7,00% € 308,70 von € 4410,00 (Jahresrohertrag) -€ 310,00
Instandhaltung: 0,75% von € 183 780,00 (Neuherstellungswert) -€ 1380,00
Jahresreinertrag | € 2720,00
Herleitung des Kapitalisierungszinssatzes Restnutzungdauer des Gebaudes
Kapitalisierungszinssatz gem. Tabelle 4,25% Baujahr: 1850
Lagezu - bzw. abschlag: 0,00% fiktives Baujahr: 2000
Objektrisiko: 0,00%

durchschnittliche Nutzungsdauer 100
Gesamt: 4,25% Restnutzungsdauer 75
Vervielfiltiger: 22,49 (gerundet)
Abzug Bodenertragsanteil: 4,25% von € 36 800,00 (anteiliger Bodenwert) -€ 1 564,00
Reinertragsanteil Gebdude (berichtigt um die Bodenwertverzinsung) €1 156,00
x Vervielfaltiger 22,49 € 25 998,44
Bodenwert € 36 800,00
Abzlglich Instandhaltungsriickstau € 0,00
Ertragswert der Immobilie € 63 000,00
Auf Basis des nachhaltigen Jahresrohertrages errechnet sich eine
Rendite von
Auf Basis des errechneten Ertragswertes ergibt sich ein Wert je m?
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Gutachten: WienerstraBBe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100 St. PSlten

6. Ergebnis

Aufgrund der Befundung sowie des Gutachtens ergeben sich folgende Verkehrswerte:

Verkehrswerte

WE-Anteile Top Verkehrswert
918 4816 G1 € 610 000,00
820 4816 G2 € 530 000,00
316 4816 G3 € 105 000,00
260 4816 G4 €90 000,00
260 4816 G5 € 63 000,00
2574 4816 €1 398 000,00

Der geld- und teilweise bestandlastenfreie Verkehrswert von 2574/4816 WE-
Anteilen verb. mit den Einheiten G1 — G5 jeweils an der Liegenschaft EZ 3670 der
KG 19544 St. Polten mit der Anschrift WienerstraRe 41, Ranzonigasse 2-4, 3100
St. Polten wird vom fertigenden Sachverstandigen zum Bewertungsstichtag
17.07.2025 mit

EUR 1,398.000,00

(euro einemilliondreihundertachtundneunzigtausend)

festgelegt.

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz §7 ist eine Nachkontrolle anhand der am
Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhaltnisse vorzunehmen. Festgestellt wird,
dass aufgrund der Situation am  Realitatenmarkt, Objekte wie das
Bewertungsgegenstandliche (WE-Anteile) Ublicherweise zu Renditen von 5,5% bis 7%
(abhangig vom Mietniveau) bzw. zu m? Preisen von etwa EUR 2.500,00 bis EUR 3.500,00
flir sehr gute Geschafts- und Biroflachen sowie von rd. EUR 1.000,00 bis 1.500,00 fiir Lager
und Souterrainflaichen jedoch etwas unterdurchschnittlich haufig gehandelt werden.
Aufgrund der Lage der Liegenschaft bzw. der VerhaltnismaRigkeit erfolgt keine
Marktanpassung im Rahmen eines Marktabschlages.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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