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1.1. Allgemeines

Auftraggeber: Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen
Hauptplatz 22
A-3943 Schrems
Kreditwerber: Korreal Projekt GmbH
Opernring 1/R/645-646
A-1010 Wien
Zweck des Gutachtens: Insolvenzverfahren Korreal Immobilien GmbH, FB 518002v/ HG Wie
9 S 181/25v
Liegenschaft: KG 11006 Korneuburg
EZ602  Gst.Nr. 677/1 BLNR.: 6-16; 18-29; 31-37
A-2100 Korneuburg, Hovengasse 1
Bewertungsstichtag: 30.3.26
Besichtigt am: 30.3.26
Grundlagen: Grundbuchauszug, Flachenwidmungs- und Bebauungsplan,
Einsichtnahme in den Bauakt wurde am 07.05.2026 vorgenommen,
Plane
Anwesend: Der Sachverstandige, Hr. Taritsyn, Hr. Skala
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Bauplane 10.
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Nutzwertgutachten auszugsw. 12.
Baubeschreibung 13.
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21.

Auftrag
Der Auftrag lautet, die Liegenschaft zum Stichtag zu bewerten.

Befund

Allgemeines

Es handelt sich um ein klassisches Bautragerobjekt mit einem Altbestand, bei
welchem bereits mit der Kernsanierung begonnen wurde.

Der Altbestand weist erhebliche Baureserven auf, welche durch
Dachgeschossausbau und Zubau auch genutzt werden.

Geplant ist die Schaffung von 12 hochwertigen Wohnungen mit 16
Tiefgaragenplatzen.

Nach Baufertigstellung sollen die einzelnen Bestandseinheiten im
Wohnungseigentum abverkauft werden.

Mittlerweile wurde der Altbestand véllig entkernt und der Zubau als Rohbau
aufgezogen.

Im Grof3en und Ganzen handelt es sich also um ein Gebaude im Rohbauzustand,
wobei die Hauptstromleitungen bereits verkabelt sind.

Im Altbau ist auf Grund der vorhandenen Bausubstanz mit geringfligig héheren
Fertigstellungskosten zu rechnen.

Die Dachhaut im Altbestand sollte dringend abgedichtet werden.

Lt. Eigentimer gibt es bereits eine Vormerkliste von ca. 50 Kaufinteressenten fir die
einzelnen Einheiten.

Vom Eigentimer wurde 1 Kostenvoranschlag fiir die Fertigstellung der Gebaude
Ubergeben.

Um den Baufortschritt zu dokumentieren hat Korreal diverse Unterlagen beigebracht.

1. Baufortschrittsbestatigung Nr. 2 fiir die Auszahlung nach dem Bautragervertrags-
gesetz (10% + 30%) vom Baumeister Gerald Kern vom 15.7.2024

2. Kostenvoranschlag der Baufirma Zinglbau vom 31.3.2023 Uber Nettofertig-
stellungskosten in Hohe von € 1,486.988,52

3. Aufstellung von Korreal Gber die bereits geleisteten und bezahlten Leistungen
sowie Uber die geleisteten und nicht bezahlten Leistungen.

Der Baufortschritt wird nach der Baufortschrittstabelle Liegenschaftsbewertung / 7
von H. Kranewitter bemessen.

Verkehrswertgutachten

Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1
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2.2.1. Rechte und Lasten (mit moglichen Auswirkungen auf den Verkehrswert)

Im A2-Blatt
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2 a 4219/2023 AufschlieBungsbeitrag entrichtet hins. Gst 677/1

Im C-Blatt
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6 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 7748/2021 Pfandurkunde 2021-11-19
PFANDRECHT H&6chstbetrag EUR 3.400.000,--
fliir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
7 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 247/2024 Pfandurkunde 2024-01-03
PFANDRECHT H&échstbetrag EUR 2.200.000, --
fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
8 auf Anteil B-LNR 34 bis 37
a 868/2024

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Mag. Franz Bittner geb 1956-04-03

9 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33

a 2034/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 39.324,07 samt
12,58 % Z aus EUR 39.138,07 ab 2023-12-26 bis 2023-12-31
13,08 % 2 aus EUR 39.138,07 ab 2024-01-01 bis 2024-12-31
11,73 % Z aus EUR 39.138,07 ab 2025-01-01
Kosten EUR 1.511,49 samt 4 % Z p.a. seit 2024-04-12; Kosten
restl. EUR 527,16; Antragskosten EUR 1.606,76 fir
Ing. Peter Lipp geb 1960-09-21

(9 E 10/25d)
10 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 5268/2025 Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-10-15
PFANDRECHT

vollstr EUR 13.034,06
Zinsen gem. Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-10-15;

Kosten EUR 1.483,04 samt 4 % Z seit 19.08.2025;
Antragskosten EUR 955,74 fiir

EVN Energievertrieb GmbH & Co KG (FN 221804h)
(8 E 2746/252)

13 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 6591/2025 Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-12-10
PFANDRECHT

vollstr EUR 25.028, 92
samt Zinsen gem. Exekutionsbewilligung u. Antrag

2025-12-10; Kosten EUR 1.869,68 samt 4 % Z seit 2025-10-13;
Antragskosten EUR 1.482,68 fir
Baumeister Schenk & Partner GesmbH (FN 284498f)
(8 E 3402/25w)

b 6866/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
12

12 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33

a 6866/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 25.028,92 samt
Zinsen gem. Beschluss 2026-01-08; Kosten EUR 1.869, 68 samt
4 % 2 p.a. seit 2025-10-13; Kosten EUR 1.482, 68;
Antragskosten EUR 1.161,68 fiir Schenk & Partner GmbH
(FN 284498f) (9 E 52/25f bei 9 E 10/25d)

b 6866/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 11

Verkehrswertgutachten
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Eintragungen ohne Wahrungsbe
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3. Grundstiicksbeschreibung und Bebauungsbestimmungen
EZ 602 Gst.Nr. 677/1 259,00 m? Baufl. (10)
598,00 m? Garten (10)
857,00 m? gesamt

Das Grundstiick hat einen rechteckigen Grundriss. Es handelt sich um ein ebenes
Mittelgrundstiick an der Hovengasse, von der die Liegenschaft auch erschlossen wird.

Die Liegenschaft befindet sich in einem Bauland Wohngebiet mit der Bauklasse Il. Die
Bebauung hat geschlossen zu erfolgen. Die Bebauungsdichte betragt 40 %.

Lagebeschreibung - Verwertbarkeit
Es handelt sich um eine gute Wohnlage in Korneuburg.

Dort besteht eine gute Nachfrage nach Wohnflachen (Kauf oder Miete). Vermietungen
sind innerhalb von 3 bis 6 Monaten mdglich, fir einen Verkauf sollte man 6 - 24 Monate

einplanen.
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter

A-2100 Korneuburg Seite 5 Sachverstandiger fiir Immobilien
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Luftbild
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Korneuburg 677/1 (Grundstiick)"

Verwendete Grundlagendaten: © bmk.gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at

Montag, 30. Mirz 2026 Kartendaten: ® Op Map-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 1/1
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter

A-2100 Korneuburg Seite 8 Sachverstandiger fir Immobilien



Verkehrsverhaltnisse, Einkaufsmoglichkeiten, Schulen

Infrastruktur

Mit individuellen Verkehrsmitteln ist die Adresse gut erreichbar. 16 Parkplatze sind auf
Eigengrund geplant.

Als offentliche Verkehrsmittel stehen die Schnellbahn und mehrere Buslinien zur
Verfligung. Die Haltestellen sind auch zu Ful} erreichbar.

Einkaufsméglichkeiten des taglichen Bedarfs (Supermarkte) sind zu Fuld in wenigen
Minuten erreichbar.

Der gehobene Einkaufsbedarf kann in diversen Shoppingcentren gedeckt werden. Ebenso
sind Arzte, Kindergarten und Schulen gut erreichbar.

Verkehrswertgutachten

Korreal Projekt GmbH

Hovengasse 1

A-2100 Korneuburg Seite 9

Gerald KLEIN
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Erreichbarkeiten von: www.immonetZT.at
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Hovengasse 1, 2100 Korneuburg, Osterreich
48,340597; 16,331821

11006 Korneuburg

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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Statistik - Einwohner & Gebaude

Korneuburg
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office@zt.co.at
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Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

Hora Abfrage www.hora.gv.at

"= Bundesministerium

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwiitschat,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kz und Mmwsltschirsz)

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Hovengasse 1, 2100 Korneuburg
Seehohe: 168 m
Auswerteradius: 20m

Geogr. Koordinaten:  48,34063° N | 16,33177° O

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

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 I ittel
Rutschungen I N «eine Daten
Windspitzen [ [ | | [ N . TN nmittel
Blitzdichte L 1 N nicdrig
Hagel [ W hoch
Schneelast == B | | [ niedrig
Hitzeepisoden mittel
HORA-Pass 48,34063° N; 16,33177° O; Datum: 30.03.2026 Seite 1/2
Gerald KLEIN

allgemein beeideter
. und gerichtlich zertifizierter
A-2100 Korneuburg Seite 12 Sachverstandiger fir Immobilien



= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima=und Umweltschiitz;

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] Schneelast? [kN/m?]
Hohe Geféhrdung: Uberflutung - > 190 - >10,0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

méglich - >180- =190 - >8,0-= 10,0

Mittlere Gefahrdung: Uber- 3 _
flutung bei 100-jahrlichem |: PR - ih e
Hochwasser méglich > 160 - =170 B -s0-=<60

Niedrige Gefahrdung: Uber- } )
flutung bei 300-jahrlichem -0 B - 4.0-=50
Hochwasser méglich > 140 - =150 - >30-=40
m Oberflaichenabfluss . >130 - =140 ! | >2,5-=30
Wassertiefe [cm] >120 - =130 >20-=25
B - =0 B > 110- =120 >15-=20
1 > 20bis =50 > 100- =110 >10-=15

29 o >90-=100 =10

Lawinen |¥ I ‘—‘ Hitzeepisoden

- 1)
Besiedlung nicht oder nur mit >70- =80 Kysely Tage

unverhéltnisméaRig hohem - >60- <70 - =24
Aufwand méglich

= - =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - e

und unter Einhaltung von - > 40 - <50 - =16-<20
Auflagen méglich
gen mag P | EREIRRC
Erdbeben’ B =s-<12

Blitzdichte
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [0 [Blitzeinschldge / km? / Jahr] =4-<8
Geb&udeschéaden bis
vollstandige Zerstérung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =4,0-50 0
Gebaudeschéden
;J Zone 2: (Grad VII) mittlere =30-4,0
Gebaudeschaden =20-3,0
Zone 1: (Grad VI) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad |-VI) nicht fahlbar <1,0

' bis starke Erschitterungen mit
" moglichen leichten

Gebmudeschiaden Hagelgefahrdung - max.

Y Hagelkorngréfte 30-jahrlich

Rutschungen - i

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4cem-=5cm
Rutschungen 3ol o
| geringe bis mittlere Anfalligkeit
' zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 .. gemar ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022-05

Ij Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen tiber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kénnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

SRA-P 18.34063° N: 16.33177° O: Datum: 30.03.2026 Saite

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter

A-2100 Korneuburg Seite 13 Sachverstandiger fir Immobilien



Larmkarte

https://www.laerminfo.at/laermkarten.html

StraRenverkehr

Larminfo.at
(Ll el

2022 Strallenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter

L on P! indm

Hohe Uber Boden, Erfasst sind StraBen in der
der Bundeslinder sowie

und Fur den
Abend und die Nacht sind Zuschlige
. In den sind alle
StraRen berucksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Rerhalb der Ball

werden die L&rmzonen unterschiedlicher
gorien In den
Oberblendungsbereichen kann es zur

nter s
Liérmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
| 60-65dB
55-60dB

# Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

Linienquellen Landesstraken
| Gebdude
# Lirmschutzwinde
* Kilometrierung
O Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Hovengasse 1
@ Adresse

Strale 2022 - Summenkarte - 24h

1:5630

@ ¢ 1, 2100
48,34063°N 16,33177°0
Seehohe: 168 m

Druckdatum: 30.3 2026

Schienenverkehr

Larminfo.at
[ Ll Fara

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
StraRenbahnen in 4 m Héhe liber Baden. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle

i h erfasst. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur iberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur

Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75d8
W 70-75d8
W 65-70dB
1 60 -65dB
55 - 60dB
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
| Gebaude
# Larmschutzwande
* Kilometrierung
O sallungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Suche: Hovengasse 1
. Adresse

@ Hovengasse 1, 2100 Korneuburg
48,34063°N 16,33177°0
Seehohe: 168 m

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

A-2100 Korneuburg

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h
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© BEV, vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at
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MaBstab: 1:5.630

Druckdatum: 30.3.2026

Seite 14

https://maps_laerminfo.at
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4, Gebaudebeschreibung

Beim Altbau handelt es sich um einen klassischen Griinderzeitbau, bestehend aus
Teilkeller, Erd- und Obergeschoss sowie Rohdachboden. Die StralRenfassaden sind reich
gegliedert. Die Hoffassade leicht.

Der Zubau wird in Stahlbetonmassivbauweise errichtet.

Fundamente
Streifenfundamente, Fundamentplatte (Neubau)

Keller

Im Bestandskeller werden Kellerabteile und diverse Allgemeinflachen (Technik)
entstehen. Im Neubau entsteht die Tiefgarage.
Weille Wanne, Tragende Wande Stahlbeton

Erdgeschoss und Obergeschosse
Ziegelmassivbauweise; Neubau Stahlbeton

Geschossdecken

Massive Stahlbetondecken beim Neubau und beim Altbestand ein Dachgeschossausbau.
Sonst Holztramdecken

Boden
Kacheln im Allgemeinbereich, Echtholzparkett und Feinsteinzeug in den Nassraumen

Dach

Flachdach beim Neubau und ein Satteldach auf Stahldachstuhl mit Tondacheindeckung
beim Altbau

Die Dachrinnen
Verzinkte Bleche

Lift
Es wird ein Personenlift errichtet

Stiegen
Stahlbeton

Fenster
Kunststoff-Alufenster mit AuRenrollladen

Tiiren
Holzflllungstiren, Sicherheitseingangstiiren, Sektionaltor bei der Tiefgarage

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter
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Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

Heizung
Fernwarme Uber Ful3bodenheizung, in den Badern Anschlisse fiir Elektro-Heizkérper

Die Warmwasseraufbereitung
Uber Heizung

Die Abwasserbeseitigung
Von Brauchwasser erfolgt durch den 6ffentlichen Kanal, Regenwasser versickert auf
Eigengrund

Die Nassraume
Verfliest

Kamine
Im Altbestand sind Kamine vorhanden

Die Raumaufteilung
Ist auf hochwertige Wohnzwecke ausgerichtet

Bau- und Erhaltungszustand
Nach der Fertigstellung handelt es sich um Erstbezugswohnungen in einem sehr guten
Bau- und Erhaltungszustand.

Sonderausstattung
In den Dachgeschosswohnungen wird eine Klimaanlage vorbereitet

Anschliisse
Stadtische Kommunalleitungen wie Wasser, Kanal, Strom, Fernwarme, Telefon und
Internet sind auf der Liegenschaft verfiigbar.

Garage
Es wird eine Tiefgarage im Zubau errichtet

AuBenanlagen

Die Griunflachen werden Bestandseinheiten in Form von Eigengarten zugeordnet.
Spielplatz im Innenhof

Zubehor
Eigengarten und Einlagerungsraume

Gerald KLEIN

allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
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5. Sonstiges

Hausverwaltung
Hausverwaltung Valorous GmbH, 1010 Wien, Schulhof 4/5c

AuBerbicherliche Darlehensaufnahmen:
Nicht bekannt

Gerichts- bzw. Schlichtungsstellenverfahren:
Insolvenzverfahren des Eigentimers

Offene Rechnungen und Auftrage
Lt. Eigentimer im Zuge des Baus

Hausbesorger
Kein Hausbesorger

Mietrechtliche Hauptmietzinsreserve
Nicht bekannt

Besonderheiten

Die meisten Informationen sowie Unterlagen (z.B. Plane, Vertrdge) stammen vom
Eigentimer.

Sollten sich Informationen als unrichtig herausstellen, behalt sich der Sachverstandige
das Recht vor, das Gutachten entsprechend abzuandern.

Energieausweis, Green Building Zertifikat
Wurde nicht Gbergeben

Green Buildings (Energieeffizienzzertifikat fir Gewerbeimmobilien)
Nicht vorhanden

Bestandsrechte
Es gibt keinerlei Bestandsrechte

Betriebsanlagengenehmigung
Nicht notwendig

Hausriicklage
Nicht bekannt

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter
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Betriebskosten
Noch nicht bekannt

Vorausschau der Hausverwaltung
Keine vorhanden

Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten
Nutzwertgutachten liegt auszugsweise bei

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter
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6.1.

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

Bewertung

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie aller sonstigen Wert beeinflussenden Merkmale und
Voraussetzungen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG ermittelt. Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2
Liegenschaftsbewertungsgesetz jener Wert zu verstehen, der im redlichen
Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufs erzielbar ware, wobei ungewohnliche Preise,
wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen entstehen kénnten, aulRer Ansatz zu lassen sind.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen
bleibt gemal} § 7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen. Dabei sind auch der jeweilige
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu berlcksichtigen.

Ich weise darauf hin, dass ich auf die Richtigkeit der mir zur Verfiigung gestellten
Informationen und Annahmen vertraut habe. Sollten sich diese als nicht richtig
herausstellen, hatte dies einen Einfluss auf die Bewertung und es misste eine
neuerliche Bewertung durchgeflhrt werden bzw. behalte ich mir eine entsprechende
Anderung und Ergénzung vor.

Es ist nicht auszuschlief3en, dass aufgrund einer besonderen Vorliebe (z.B.
Nachbarschaft) ein héherer Preis am Markt zu erzielen ist. Bei der Bewertung kénnen
solche subjektiven Entscheidungsgriinde nicht berticksichtigt werden.

Ebenso kann eine kurzfristige VerauRerung bei AuRerachtlassung eines angemessenen
Verwertungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation dazu fiihren, dass der am
Stichtag ermittelte Wert als VeraufRerungserlos nicht erzielt wird.

Folgende Methoden zur Wertermittlung stehen zur Verfligung:

Vergleichswertverfahren laut § 4 LBG

Das Vergleichswertverfahren setzt voraus, dass ein Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen mdglich ist. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der Wert beeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen.

Heranzuziehen sind lediglich solche Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum
Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten (das muss jedoch nicht zwingend das
gleiche Gemeindegebiet sein) erzielt wurden, wobei bei einer solchen Wertermittiung
unredliche Verkaufsvorgange aufer Acht zu lassen bzw. gegebenenfalls zu korrigieren
sind.

Eine Bewertung der gesamten bebauten Liegenschaft nach dem
Vergleichswertverfahren muss unterbleiben, da vom SV Verkaufsvorgange von im Sinne
des LBG grofitmaoglich vergleichbaren Gesamtobjekten nicht erhoben werden konnten
und solche mit grofiter Wahrscheinlichkeit aufgrund der Individualitat des Objektes auch
nicht oder — wenn Gberhaupt — nur bedingt vergleichbar gegeben sind.

Allerdings flief3en entsprechend korrigierte Marktpreise bzw. Tendenzen sowie
mittelbare Vergleichsobjekte, wie sie dem SV aufgrund seiner beruflichen Tatigkeit
bekannt sind, in die Bewertung ein.

Gerald KLEIN

allgemein beeideter

und gerichtlich zertifizierter
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6.2.

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

Sachwertverfahren laut § 6 LBG bzw. ONORM B 1802

Im Sachwertverfahren ist der Wert durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer, unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wert
Anderungen, die sich demgegentiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen, Bei der Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertveranderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa die
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich rechtliche Beschrankungen
sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.

Die Neuherstellungskosten (NHK) sind aus den gewdhnlichen Herstellungskosten je
Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Die NHK ergeben sich
aus den Bauwerkskosten und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten.

Wertminderung infolge Alters:

Diese Wertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur
Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bestimmt. Dabei kann je nach Art
der Nutzung und der Pflegeintensitat sowie dem Alter der baulichen Anlagen von einer
gleichmalfigen oder von einer altersmalig zunehmenden oder abnehmenden
Wertminderung ausgegangen werden.

Wertminderung infolge von Mangeln, Schaden oder riickgestautem Reparaturbedarfs.
Diese Wertminderung ist nach den Erfahrungswerten oder nach den fiir die Beseitigung
erforderlichen Kosten zu bestimmen. Die Beseitigungskosten sind jedenfalls dann
anzusetzen, wenn die Beseitigung fiir die weitere Benutzung unabdingbar ist.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes.

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil
das Gebaude den zeitgemalen Vorstellungen, z.B. durch unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, Ubergro3e Raumhohe), aufwendige Extraausfiihrung, nicht voll
entspricht oder eine Starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist aus wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssatzen zu bestimmen.

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Auftenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungsséatzen oder von den
gewohnlichen Herstellungskosten zu bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er
nicht schon im Bauwert bertcksichtigt ist. Dies gilt auch flr Zubehdr, soweit dieses in
der Wertermittlung einzubeziehen ist.

Gerald KLEIN
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

Ertragswertverfahren laut § 5 LBG bzw. ONORM B 1802

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften tblich, bei denen
durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden kdnnen bzw. kdnnten. Der
Liegenschaftswert wird durch den nachhaltig erzielbaren Liegenschaftsertrag bestimmt.

Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebaudeertragswert
zusammen. fir die Ermittlung des Bodenwerts wird das Vergleichswertverfahren
herangezogen. Der Gebaudeertragswert wird als Kapitalwert einer Zeitrente
(Rentenbarwert) betrachtet und in der Weise errechnet, dass der auf die baulichen
Anlagen entfallende Reinertrag vermindert um die Verzinsung des Bodenwerts, mit
einem marktgerechten Zinssatz entsprechend der angenommenen Restnutzungsdauer
kapitalisiert wird.

Das Ertragswertverfahren wird vor allem fiir Wohnhauser, Geschafts- und Blirogebaude,
die vermietet werden, und gemischt genutzte Liegenschaften (teils zu Wohn- und teils zu
gewerblichen Zwecken vermietet) zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.
Dieses Verfahren kann aber auch flir Liegenschaften, die zwar eigengenutzt sind, bei
denen aber eine Vermietung durchaus sinnvoll mdglich ware, verwendet werden.

Der Verkehrswert muss auch bei diesem Verfahren erst vom Ertragswert unter
Bertcksichtigung der Marktlage und anderer Wertbestimmender Kriterien abgeleitet
werden.

MaRtoleranzen

Die MaRtoleranzen betragen +/- 10 %, kdnnen fur Bewertungen dieser Art als Ublich
bezeichnet werden und sind im Begriff von Treu und Glauben zu vereinbaren (§ 242
BGB, LG. Berlin, Urteil vom 22.11.1955 (4 O 338/54 Sch-F; Z 2.300 Bi.2.)).

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt.3.3)
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickgreifen zu missen, kann
das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie
sein.

Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden aufteren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
(Die Kurzfristigkeit einer Verwertung nach der Exekutionsordnung, bei der eben der, fir
die Immobilie adaquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis
berucksichtigt).

Umsatzsteuer

Mit Wirksamkeit 19.06.1998 trat das Budgetbegleitgesetz 1998 in Kraft. Ab diesem
Zeitpunkt traten neue umsatzsteuerliche Bestimmungen bei Immobilientransaktionen in
Kraft. Daher ist folgender Hinweis nétig:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
so ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware eine
eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht nétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verkauft werden, waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von
baulichen Mallnahmen zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Gerald KLEIN
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6.7. Steuerliche Aspekte

Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht fiir steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
ist nur fir den unter dem beschriebenen Auftrag vorgesehen.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potentiellen Erwerber ber die steuerlichen
Auswirkungen eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte
immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind.

6.8. Gesetze und Normen

BGBL.Nr. 150/1992 Liegenschaftsbewertungsgesetz
ONORM B1802 Liegenschaftsbewertung

6.9. Literatur

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage (2017)
Stabentheiner: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2. Auflage (2005)
Wirtschaftskammer Osterreich, Bundesinnung der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander: Immobilienpreisspiegel und Immobilienzeitung
SV Ing. Dkfm. Peter Steppan: Richtpreise Biro- und Hallenflachen

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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Bewertung

Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein Bautragerobjekt.

Das Hauptaugenmerk ist auf den Vergleichs- bzw. Residualwert zu legen.

6.10. Grundwert

Die Bewertung nach dem § 4 (und § 10 Abs. 1) des LBG verlangt im Vergleichswert-
verfahren fir jedes Grundstlick eine aussagekraftige Anzahl von Vergleichsgrund-
stlckspreisen. Laut Statistik sollten das 20 - 30 Vergleichspreise sein.

Da im vergleichbaren Zeitraum nicht genug Grundsticksverkaufe erfolgt sind, ist das

nicht moglich.

Es muss daher eine vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Dabei wird von
Erfahrungswerten einer standigen Beobachtung der Verhaltnisse am Realitdtenmarkt

ausgegangen.

Insbesondere wurden die Flachenwidmung, die Lage, die Grol3e, die Ausnutzung, die
Ausnutzbarkeit und der Erschlielungsgrad beriicksichtigt.

Der Wert des Grundstiickes wird von der mdglichen Wohnnutzflache beeinflusst,

welcher im Bezug zum Richtwert steht.

Abgeschlossene Kaufvertrage

www.immonetzt.at

KG Gst.Nr. Datum m?| Kaufpreis €/m?
11006 .691 22.07.22 377 340 000 901,86
11006 604 25.08.25 3045 2050000 673,23
11006 667/1 22.04.25 931 940 000] 1 009,67
11006 733/1 13.05.22 1408 1200000 852,27
11006 711/10 01.02.24 422 250 000 592,42
11006 707/45 17.08.22 336 270 000 803,57
11006 123/8 23.09.25 1431 920 000 642,91
11023 446/6 30.04.25 600 450 000 750,00
Durchschnittspreis je m? 778,24
Zuschlag Lage in % 25 194,56
rBerechnungigrundlage 972,80]
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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Bei der zu bewertenden Liegenschaft wird ein Preis pro m? von € 972,80
angenommen.
Gst.Nr. 677/1 m? €/m? €
EZ 602 Bauland Wohngebiet 857,00 972,80 833 690,52
Bebauungsabschlag in % 0 0,00
Grundwert € 833 690,52
Zahler Nenner .
Anteil in % 100,00 1,00 1,00 € 833 690,52
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2025

Ansdtze fur Herstellungskosten fiir mehrgeschofBige Wohngebadude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stadtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor1mal gehiben hochfvertig
Wien L9 3300€ T 4000€ T 53006 U
Niederésterreich 9 2000€ T 3600€ T 43006
Burgenland L 2600€ T 3200€ Y 37006
Oberésterreich L 2700€ 7T 3.400€ T 39006
Salzburg L 3000€ T 39006 M 45006
Steiermark 927006 T 32006 T 3700€
Kérnten V9 2700€ T 3400€ T 3700€ O
Tirol L ae00e P 40006 T as00€ O
Vorarlberg L 3s00e T a100€ T 50006
| Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kénnen einen Aufschlag erfordern
* GroRprojekte kénnen einen Abschlag erfordern
* Nebengeschofie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschole bei
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgeschol}e bei

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4)
Aufschlédge auf die Bauwerkskosten:

* bauliche Aufschliellung (Kostenbereich 1)
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8)
* Umsatzsteuer :

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhoéhen (z.B. Altbauten)

* sonstige Aufschlielung (Kostenbereich 1)
* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* AulBenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)
* Reserven (Kostenbereich 9)

aus Erhebung
in der Regel
ca.2%-10%
ca. 7% —20%
20 %

ca.5%—-15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

bis zu 30 %
bis zu —10 %

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %
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6.11. Sachwertverfahren

Der Gebaudewert wird nach Nutzflachen aus dem Nutzwertgutachten ermittelt.

lgesamt ca. Nutzfl. m? €/m?|  €/Stick
Top 1 Zubau 77,74 3 600,00 279 864,00
Terrasse 11,47 500,00 5735,00
Eigengarten 25,65 50,00 1 282,50
Top 2 Zubau 109,81 3 600,00 395 316,00
Terrasse 11,35 500,00 5675,00
Eigengarten 33,73 50,00 1 686,50
Top 3 Bestand 73,89 3 600,00 266 004,00
Top 4 Bestand 59,66 3 600,00 214 776,00
Top 5 Zubau 49,98 3 600,00 179 928,00
Loggia 2,67 700,00 1 869,00
Top 6 Zubau 80,56 3 600,00 290 016,00
Balkon 9,75 500,00 4 875,00
Top 7 Zubau 44,09 3 600,00 158 724,00
Balkon 10,83 500,00 5415,00
Top 8 Bestand 128,23 3 600,00 461 628,00
Balkon 31,64 500,00 15 820,00
Top 9 Bestand 70,50 3 600,00 253 800,00
Top 10 Zubau 128,48 3 600,00 462 528,00
Loggia 2,68 700,00 1 876,00
Balkon Terr. 83,03 500,00 41 515,00
Top 11 Zubau 42,35 3 600,00 152 460,00
Balkon 48,65 500,00 24 325,00
Top 12 Dachausbau 179,89 3 600,00 647 604,00
Terrasse 80,03 500,00 40 015,00
Tiefgarage 412,43 1 900,00 783 617,00
Wohnnutzflache 1 045,18 4 696 354,00
exkl. Loggia, Balkon, Terrasse)
Aulenanlagen in % 1,00 46 963,54
Herstellungskosten Gesamt 4743 317,54
Abzuglich Fertigstellungsarbeiten 0,00
Abzlglich Verlorener Bauaufwand in % -10,00 -474 331,75
Zwischensumme 4 268 985,79
Wertminderung wegen Alter: linear in % 0,00 0,00
Baujahr 2026
Restnutzungsdauer in Jahren 80
Gewohnliche Lebensdauer Jahre 80
(Aufgrund des Bauzustandes wird mit eine fiktiven
Restnutzungsdauer von Jahre 80 gerechnet)
Bauwert 4 268 985,79
Wert des Bodenanteiles 833 690,52
Zwischensumme 5102 676,31
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Zwischensumme 5102 676,31
Abziiglich Instandsetzungsaufwand m? €/m?

1045,18 0,00 0,00
Zwischensumme 5102 676,31
Anpassung an den Markt in % 30 1 530 802,89
Eigentum in guter Lage
[Sachwert € 6 633 479,20]
[Sachwert / reine Wohnnutzfliche €/m? 6 346,73]
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Schéatzung der zu erwarten Baukosten

Gesamtbaukosten Baufortschritt €/m? Baukosten brutto| Baukosten brutto

% gesamt baufortsch. offen

4 743 317,54 46 4743 318| 2 181 926 2 561 391

2 561 391,47

Ermittlung des Baufortschrittes

Gewerke %
Rohbau 45
Elektro - Leerverrohrung 1
Summe 46

Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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160 11. Kapitel: Bautechnik

Anteil in %

ausgefithrt

Erdarbeiten

3

Kanalisierungsarbeiten

1

Maurer- und Betonarbeiten
bis maximal 3 Geschofe:

1 Gescho8: Erdgeschof8 Decke

30

Decke
Decke

2 GeschofRe: Kellergeschof8
Erdgeschof§

15
15

3 GeschofBe: Kellergeschof8
Erdgeschof§
Obergeschof8

Decke
Decke
Decke

+ 4+ |+ 4+ [+

10
10
10

Zimmererarbeiten

Spenglerarbeiten

Dachdeckungsarbeiten
T T 45 x errichtete GeschoBRe
geplante Geschofie

Dach + Deckung sind als 1 Geschof8 zu rechnen

Summe Rohbau

Y
W

Trockenbauarbeiten

Sanitirinstallation

Sanitdrgerite

Heizungsverrohrung

Heizkorpermontage/FufSbodenheizung

Heizkessel

Elektro — Leerverrohrung

Elektro — Verdrahtung

Elektro — Komplettierung

Fenster, Terrassen- und Balkonttiren, Hausttr

Innenputz

Auflenputz/Vollwirmeschutz

Estrich/Fuffbodenaufbau

Fliesenlegerarbeiten

Innenttiren — Turstocke

Innenttiren — Turblatter und Komplettierung

Schlosserarbeiten

Bodenbelige

Maler- und Tapeziererarbeiten

BRI R W = |WIW| || R W

Summe Ausbau

W
wn

Summe Rohbau und Ausbau

g

Liegenschaftsbewertung | 7
Heimo Kranewitter
MANZ Verlag Wien
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6.12. Ertragswertverfahren:

Berechnung des mdglichen Nettomietertrages

[gesamt m? Stiick HMZ netto | € pro m?

Annahme

Top 1 Zubau 77,74 938,60 12,07
Terrasse 11,47 0,00
Eigengarten 25,65 0,00

Top 2 Zubau 109,81 1.325,80 12,07
Terrasse 11,35 0,00
Eigengarten 33,73 0,00

Top 3 Bestand 73,89 892,12 12,07

Top 4 Bestand 59,66 720,31 12,07

Top 5 Zubau 49,98 603,44 12,07

Loggia 2,67 16,12 6,04

Top 6 Zubau 80,56 972,65 12,07
Balkon 9,75 0,00

Top 7 Zubau 44,09 532,32 12,07
Balkon 10,83 0,00

Top 8 Bestand 128,23 1548,19 12,07
Balkon 31,64 0,00

Top 9 Bestand 70,50 851,19 12,07

Top 10 Zubau 128,48 1 551,21 12,07

Loggia 2,68 16,18 6,04
Balkon Terr. 83,03 0,00

Top 11 Zubau 42,35 511,32 12,07
Balkon 48,65 0,00

Top 12 Dachausbau 179,89 2 606,29 14,49
Terrasse 80,03 0,00

Tiefgarage 16,00 1 346,58 84,16
Nutzflache 1 045,18 leer 14 432,31

Jahrlich

Bewirtschaftungskosten
-3,00 % Mietausfallwagnis (vom Jahresrohertrag)
-1,00 % Verwaltungskosten (vom Jahresrohertrag)
-0,50 % Instandhaltungskosten (von den Herstellungskosten)

Liegenschaftsreinertrag Vermietung

Verzinsung des Bodenanteiles in%

-2,5

Reinertrag der Baulichen Anlagen

Vervielfaltiger
2,5
80,00
34,4518

Gebaudeertragswert
Wert des Bodenanteiles

Ertragswert vor Reparaturen

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

A-2100 Korneuburg

100

Seite 30

Baureserve %
% Kapitalisierungszinssatz

% Kapitalisierungszinssatz
Jahre Restnutzungsdauer
Vervielfaltiger

173 187,66
-5 195,63
-1731,88

-23 716,59

142 543,57

-20 842,26

121 701,30

4192 831,07
833 690,52

5026 521,59
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Ertragswert vor Reparaturen 5 026 521,59
Abziiglich Instandsetzungsaufwand m? €/m?
1045,18 0,00 0,00
Zwischensumme 5026 521,59
Anpassung an den Markt in % 0,00 0,00
[Ertragswert € 5 026 521,59]
[Ertragswert I reine Wohnnutzfliche €/m? 4 809,24]
[fiktiver Jahresnettoertrag € 173 187,66]
[Rendite nach Baufertigstellung %o 3,45]
Gerald KLEIN
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90, SV 2023/1, 7 und SV 2024/2, 91 veréffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache
mit den Landesverbanden mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssitze erfolgen muss, da die am

Markt eingetretenen Veranderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART v LAGE
> hochwertig sehr gut gut masig

Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Blroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% 45-70% 50-8,0% 55-8,5%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0% |
Gewerblich genutzte Liegenﬁschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-9,5% |
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%

Landwirtschaftliche Liegenschaften

1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften

0,5 % bis 2,5 %

Erhebung aktueller Mietangebote Wohnung

Immobilien.net

aktuelle Mietangebote ca. Nutzfl. Nettomiete €/m?
2100 Korneuburg 111,62 1 508,54 13,51

2100 Korneuburg 47,59 642,65 13,50

2100 Korneuburg 155,55 1327,30 8,53

2100 Korneuburg 98,46 1200,00 12,19
2100 Korneuburg 126,61 1 350,00 10,66
2100 Korneuburg 84,00 1157,72 13,78
2100 Korneuburg 149,00 2 500,00 16,78
Durchschnitt 12,71
Abschlag flir Angebot und kein Abschluss in % -5 -0,64
[Durchschnittsmiete €/m? fur die Berechnung im Ertragswertverfahren | 12,07]

Erhebung aktueller Mietangebote Kfz-Garagenplatz

Immobilien.net

aktuelle Mietangebote Stlick Nettomiete €/m?
2100 Korneuburg 1,00 95,00 95,00
2100 Korneuburg 1,00 98,22 98,22
2100 Korneuburg 1,00 80,00 80,00
2100 Korneuburg 1,00 75,00 75,00
2100 Korneuburg 1,00 100,00 100,00
2100 Korneuburg 1,00 83,33 83,33
Durchschnitt 88,59
Abschlag flir Angebot und kein Abschluss in % -5 -4,43
[Durchschnittsangebot €/m? | 84,16|
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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6.13. Vergleichswertverfahren

z

O©CONOOOAPRWN -

Erhebung aktueller Kaufvertrage Neubauwohnung inkl. PKW-Abstellplatz

www.immonetzt.at

KG Gst. Nr. Nr. Jahr| Kaufpreis m? €/m?
Korneuburg |677/1 1 2024| 357 000,00 70,50 5063,83
Korneuburg |1259 2/A 2023| 427 500,00 90,06 4 746,84
Korneuburg |733/1 13/C 2024| 696 000,00 107,64 6 466,00
Korneuburg |733/1 14/C 2024| 575 400,00 79,82 7 208,72

Korneuburg |724/6 5/B 2025| 490 000,00 73,10 6 703,15
Korneuburg [724/6 6/B 2025| 505 200,00 73,10 6 911,08
Korneuburg |724/6 7/B 2025| 346 800,00 49,39 7 021,66
Korneuburg [724/6 9/B 2025| 294 000,00 45,80 6 419,21

Korneuburg |724/6 10/B 2025| 279 000,00 43,69 6 385,90
Korneuburg [724/6 11/B 2024| 300 000,00 43,83 6 844,63
Korneuburg |724/6 12/B 2024|1 330 000,00 196,17 6 779,83
Korneuburg |4/8 15/D 2025| 630 000,00 115,24 5 466,85
Korneuburg |4/8 16/D 2024| 319 200,00 49,18 6 490,44
Korneuburg |4/8 17/D 2024| 430 000,00 77,70 5534,11

Korneuburg |4/8 18/D 2024| 276 000,00 44 17 6 248,59
Korneuburg |4/8 19/D 2024| 276 000,00 42,15 6 548,04
Durchschnitt 6 302,43
Zu- oder Abschlage in % 0 0,00

|Durchschnittsangebot €/m? 6 302,43]

m? €/m?
Nutzflache 1 045,18 6 302,43 6 587 173,64
Abziiglich Instandsetzungsaufwand m? €/m?
1045,18 0 0,00

[Vergleichswert 6 587 173,64]
[Vergleichswert €/m> Nutzflache 6 302,43|

Bei den folgenden ausgehoben Kaufvertragen setzt sich der Gesamtkaufpreis wie folgt zusamme

Nr. KP WohnundKP Kfz Gesamtkaufpreis
1 328 000,00| 29 000,00 357 000,00
2 400 000,00{ 27 500,00 427 500,00
3 672 000,00| 24 000,00 696 000,00
4 551 400,00| 24 000,00 575 400,00

Bei den restlichen Kaufvertragen wird nur ein Kaufpreis fur Wohnung und KFZ-Abstellplatz

ausgewiesen.
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6.14. Residualwertverfahren

RESIDUALWERTMETHODE - Tragbarer Ankaufswert
Netto ca. USt-Satz USt Brutto

1 AufschlieBungkosten
Erganzungskosten Strom £ 0% € £
Erganzungskosten Wasser £ 0% € £
Erganzungskosten Kanal 3 800000 20% € 160000 € 9600,00
Fernwarme 3 1500000 0% € 3 15000,00
|Nutzwertgutachten und Parifizierung € 0% € £
Parzellierung € - A% € - € -
{Kostenruppe 1 gesamt € 23000,00 € 160000 € 24600,00
2 Bauwerkskosten
Neuaukosten geschatztim? Nettonutzfidche 71290 m? € 160000 € 114064000 20% € 2812800 € 1.368 768,00
Kemsanierungskosten geschatzim? Nettonutzflache A8 m € 170000 € 56487600 20% € 11297520 € 67785120
Baukosten Tiefgarage Ma4am € 33000 € 13610190 20% € 72038 € 16332228
Baukosten Sonstiges Abbruchkosten 3 A% € £
Atiastenbesettigungskosten 3 A% € £
Entrimpelungskosten 3 - A% € - £ -
|Kostengruppe 2 gesamt WNFL 104518 € 1841617,90 € 368 32358 € 2200 941,48
3 Einrichtung und AuBenanlagen
Einrichtung pauschal 0% € £
AuBenaniagen pauschal £ 2800000 2% € 560000 € 3360000
|Kostengruppe 3 gesamt € 28 000,00 € 5600,00 € 33600,00
[Baukosten € 180261790 € JISSB50 € 226814148
4 Honorare und Reserven
|Kaufmannische Honorare 040% € 757047 20% € 151400 € 9084 57
Technische Honorare 400% € 15472 A% € 1514094 € 90 845,66
Projektentwicklungskosten bezahit 000% € 0% € £
RA Honorare 2000 € 823k A% € 757047 € 4542283
SV-Honorare 100% € 1892618 2% € 378524 € 2114
IUnvorhergesehenes in % der Baukosten 500% € 9463000 2% € 1892618 € 11355707
{Kostengruppe 4 gesamt € 234 684,62 € 4693602 € 20162154
[Errichtungskosten exlusive Finanzierungskosten brutto €' 243954 2127 302,52 € D405 € 254976302
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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5 Finanzierungskosten Errichtung

Zinsaufwand fur Errichtungskosten in % der

50,00% 12 Monate 5.50% £ 7011848
EK/Baudauer
Nebenkosten Finanzierung in % der 170%
Emichtungskosten . 3 36 164,14
Finanzierungskosten Errichtung € 106 282,63 € 106 282,63
|Errichtungskosten 2 656 045,65
Vermarktungs- und Leerstehungskosten
VSoRasingeiain i % dw 300% € BT00755 0% € 1340150 € 8040907
Errichtungskosten inkl. Finanzierungskosten
Leerstehungskosten BK netto )
Monate/NutzEiche Monate € 0% € £
Vermarktungs- und Leerstehungskosten € 67 007,55 € 1340151 € 80 409,07
|Gesamtkosten ohne Ankauf € 23005970 € 4680 € 273645471
|Developergewinn
PSR BN LRSI A 1000% € 65871633 20% € 1T € 790 459,60
Verkaufserlose
Developergewinn € 658 716,33 € 1174321 € 790 459,60
Verkaufserlose (Brutto) Netto USt. Brutto
Wohnnutzflache inkl. Kfz-Abstellplatze 1045 m? € 630242 € 548930278 = 109786056 € 6587 163,34
m? € - € 3
Verkaufserlose gesamt 3 5489 302,78 € 1097 860,56 € 6587 163,34
|Projekt - Cash Flow
Erfrage £ 6587 163,34
Gesamtkosten ohne Ankauf £ 273645411
Developergewinn £ 790 459,60
Ankaufswert € 3060 249,02
|Residuum
Ankaufswert € 3060 249,02
Erwerbsnebenkosten 10,00% = 306 024,90
Zwischensumme € 275422412
Zinsenaufwand Anschaffung 12 Monate 5,50% £ 185 145,07
Nebenkosten Ankaufsfinanzierung in % 1,70% .3 46 821,81
Tragbarer Ankaufswert gerundet € 2522 251,24
Tragbarer Ankaufswert gerundet 3 2520 000,00
Grundstiicksflache 3 513,00
je m’ Grundflache Bauland 3 491228
je m* Nutzflache € 241107
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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Wertermittlungsverfahren Gesamtwert in € €/m? Nutzfl.
nach Baufertigstellung

Sachwert Verkauf brutto 6 633 479 6 346,73
Ertragswert Miete netto 5026 522 4 809,24
Vergleichswer  Verkauf brutto 6 587 174 6 302,43

zum Stichtag

Residualwert 2 522 257 2 413,23

Der endgiltige Verkehrswert der zugrunde liegenden

Liegenschaft wird vom Vergleichs- bzw. Residualwert abgeleitet

Residualwert = Verkehrswert

Verkehrswert nach Baufertigstellung € 6587173,64
Verkehrswert gerundet € 6590 000,00
Verkehrswert €/m? € 6 305,13
Residualwert € 2522 257,24
Abschlag (schwierige Finanzierung von Bau- % -25,00
tragerobjekten)

Abschlag € -630 564,31
Verkehrswert zum Stichtag € 1891692,93
Verkehrswert gerundet € 1890 000,00

Verkehrswertgutachten
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7. Der Verkehrswert

der folgenden Liegenschaften

KG 11006 Korneuburg EZ 602
Gst.Nr. 677/1 BLNR.: 6-16; 18-29; 31-37
Mit der Adresse:

A-2100 Korneuburg, Hovengasse 1

betragt somit zum Stichtag gerundet

Euro 1 890 000,00

(in Worten: Euro einemillionachthundertneunzigtausend)

Boheimkirchen, 11.05.2026 Der Sachverstandige
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8. Bilder Bestand
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Terrasse neu
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Neubau
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Tiefgarage
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9. Grundbuchauszug

JUSTIZ  repusux dsTernecH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11006 Korneuburg EINLAGEZAHL 602
BEZIRKSGERICHT Korneuburg

R R AR R AR R AR AR AR AR R R R AR AR AR AR R R R RS AR AR AR R R AR AR AR AR RS R TR AR R AR e
Letzte TZ 52/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

B S A R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
677/1 GST-Fliche 857
Bauf. (10) 259
Garten(10) 598 Hovengasse 1
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Girten(10): Girten (Girten)

R S R R R

2 a 4219/2023 AufschlieBungsbeitrag entrichtet hins. Gst 677/1
R B A AR R R R R R L R R R R R R
6 ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 1
g 6892/2025 Er8ffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v HG Wien)
7 ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 B868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 2
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
8 ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZI 3
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 8 181/25v HG Wien)
9 ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
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11

12

13

14

15

A-2100 Korneuburg

ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 4
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v -~ HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 5
g 6892/2025 Exrdéffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 5 181/25v - HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 6
g 6892/2025 Erx8ffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigqung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZI 7
g 6892/2025 Exdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 8
g 6892/2025 Erxéffnung des Insolvenzverfahrens am 19,12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 9
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
ANTEIL: 6/1233
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Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Qpernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a2 6669/201% IM RANG 4681/2019 Kaufwvertrag Z019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemsrkt
T18/2020 Rechtfertigung
6E2%9/2022 Teilung des Anteils
BEZ9/2022 BGEES2024 Wohnungseigentum an Absatellplatz £. EFZ 10
6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 18,13 2025
{98 181/25v HE Wien)
15 ANTEIL: &/1233
Korreal Immobilien GmbH (FH S518002v)
ADR: Opernring 1, Top B BA45-646, Wien 1010
a 666572019 IM RAMG 4581/2019 Kaufvertrag 201%-09-02 Eigentumsrecht
vorgemarkt
T18/2020 Bechtfertigung
BEZ9/2022 Teilung dea Anteils
FEZ5/2022 AGRS2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz £. KFZ 11
BE92 /2025 Erdffnung des Insoclvenzverfahrens am 18.12. 2025
{% 5 181/25v HG Wien)
18 ANTEIL: 6/1233
Korreal Immebilien GmbH (FM S518002v)
ADE: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
2 BEES/201% IM RANG 4681/201% Kaufwvertrag 201%-09-02 Eigentumsrecht
worgemasrkt
B T18/2020 Bechtfertigung
o B625/2022 Teilung des Anteils
d BE2%/Z022 B6ES2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz £. KFZ 13
g 6892/2025 Exdffnueng des Insclvenzverfahrens am 19,12.2025
{9 5 1BL/25y - HE Wien)
19 AMTEIL: &/1233
Korreal Immobiliep GmbH (FM 518002v)
ADE: Opernring 1, Top B 645-646, Wien 1010
a2 BEETF/201% IM RANG 4681/2019% HKaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemarkt
b T1B/2020 BRechtfertigung
o BE25/2022 Teilung des Anteils
d 662%/2022 BEE/S2024 Wohnungseigentum an Abstellplacz £. EFI 14
g 6892/2025 Er¥ffnung des Insolvenzverfahrena am 19.12.2025
{19 5 181/25v - HG Wien)
20 ANTEIL: &/1233
Korreal Inmobilien GmbH (FH S12002w)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a BE6e%/201% IM RANG 4681/2019% Ksufvertrag 201%-08-0F Eigentumsrecht
vorgemerkt
T1E/2020 Rechtfertigung
BE2S /2022 Teilung des Anteils
BEZ5 /2022 BERBS2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz £. KFZ 15
BE92 /2025 Erdffnung des Insclvenzverfahrena am 19.12. 2025
{95 181/25w HG Wiesn)
21 ANTEIL: &/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002wv)
ADR: Opernring 1, Top E 645-646, Wien 1010
a 666%/2019% IM RAMNG 4681/2019 Kaufvertrag 2019%-09-02 Eigentumsrecht
vorgemarkt

1= T =N v I -

[~ B =T # I -

o0 g

b T18/2020 Rechtfertigung

c BE2%/2022 Teilung des Anteils

d 662972022 BE8/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz £. KFZI 16

g BBS2/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahvens am 19,12 2025

{9 5 181/25v HE Wien)
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22 ANTEIL: 81/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
718/2020 Rechtfertigung
6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 1, Zubehdr:
Eigengarten 01, Einlagerungsmiglichkeit EM 01
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 5 181/25v - HG Wien)
23 ANTEIL: 117/1233
Korreal Immcbilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 2, Zubeh&r:
Eigengarten 02, Einlagerungsméglichkeit EM 02
g 6892/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
24 ANTEIL: 66/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 3, Zubehdr:
Einlagerungsm8glichkeit EM 03
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
25 ANTEIL: 56/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
718/2020 Rechtfertigung
6629/2022 Teilung des Anteils
6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 4, Zubehdr:
Einlagerungsm&glichkeit EM 04
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
26 ANTEIL: 53/1233
Korreal Immcbilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 5, Zubeh&r:
Einlagerungsmdglichkeit EM 05
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 s 181/25v - HG Wien)
27 ANTEIL: 87/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
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vorgemerkt
718/2020 Rechtfertigung
6629/2022 Teilung des Anteils
6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6, Zubehr:
Einlagerungsm&glichkeit EM 06
g 6892/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v -~ HG Wien)
28 ANTEIL: 48/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7, Zubeh&r:
Einlagerungsméglichkeit EM 07
g 6892/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v -~ HG Wien)
29 ANTEIL: 137/1233
Korreal Immocbilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 8, Zubehbr:
Einlagerungsm8glichkeit EM 08
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
31 ANTEIL: 164/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 10, Zubehdr:
Einlagerungsm&glichkeit EM 10
g 6892/2025 Exrdéffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
32 ANTEIL: 56/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
¢ 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11, Zubehdr:
Einlagerungsmbglichkeit EM 11
g 6892/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
33 ANTEIL: 202/1233
Korreal Immobilien GmbH (FN 518002v)
ADR: Opernring 1, Top R 645-646, Wien 1010
a 6669/2019 IM RANG 4681/2019 Kaufvertrag 2019-09-02 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 718/2020 Rechtfertigung
c 6629/2022 Teilung des Anteils
d 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 12, Zubehdr:
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Einlagerungsm8glichkeit EM 12
g 6892/2025 Exdffnung des Insolvenzverfahrens am 19.12.2025
(9 S 181/25v - HG Wien)
34 ANTEIL: 3/1233
DI Bernhard Bittner
GEB: 1987-02-21 ADR: Dammstrafie 10/4, Korneuburg 2100
a 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 12
c B68/2024 IM RANG 3441/2023 Kaufvertrag 2023-07-03 Eigentumsrecht
d 868/2024 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e B868/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot
f 6362/2025 Rangordnung filr die VerduBerung bis 2026-11-25 fiir Mag. Peter
Petz geb 1984-10-19, als Treuhdnder
35 ANTEIL: 3/1233
Matthias Bittner
GEB: 1990-06-05 ADR: Stockerauer Strafie 51/1/9, Korneuburg 2100
a 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Abstellplatz f. KFZ 12
c 868/2024 IM RANG 3441/2023 Kaufvertrag 2023-07-03 Eigentumsrecht
d 868/2024 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 868/2024 Belastungs- und VerSuBerungsverbot
f 6362/2025 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2026-11-25 fiir Mag. Peter
Petz geb 1984-10-19, als Treuhinder
36 ANTEIL: 35/1233
DI Bernhard Bittner
GEB: 1987-02-21 ADR: DammstraBle 10/4, Korneuburg 2100
a 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 9, Zubehdr:
Einlagerungsmdglichkeit EM 09
c 868/2024 IM RANG 3441/2023 Kaufvertrag 2023-07-03 Eigentumsrecht
d 868/2024 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 868/2024 Belastungs- und VerduBierungsverbot
f 6362/2025 Rangordnung f{r die VerduBerung bis 2026-11-25 fiir Mag. Peter
Petz geb 1984-10-19, als Treuhinder
37 ANTEIL: 35/1233
Matthias Bittner
GEB: 1990-06-05 ADR: Stockerauer Straffe 51/1/9, Korneuburg 2100
a 6629/2022 868/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 9, Zubehdr:
Einlagerungsm8glichkeit EM 09
c 868/2024 IM RANG 3441/2023 Kaufvertrag 2023-07-03 Eigentumsrecht
d 868/2024 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
e 868/2024 Belastungs- und VerduBerungsverbot
f 6362/2025 Rangordnung filr die VerduBerung bis 2026-11-25 fiir Mag. Peter
Petz geb 1984-10~19, als Treuhdnder
e C R Y
(3 auf Anteil B~LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 774872021 pPfandurkunde 2021-11-19
PFANDRECHT H8chstbetrag EUR 3.400.000, -~
fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
7 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 247/2024 pPfandurkunde 2024-01-03

PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 2.200.000,~~
fiir Raiffeisenbank Oberes Waldviertel eGen (FN 44605x)
8 auf Anteil B~LNR 34 bis 37
a B68/2024

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Mag. Franz Bittner geb 1956-04-03
9 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 2034/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 39.324,07 samt
12,58 % 2 aus EUR 39.138,07 ab 2023-12-26 bis 2023-12-31
13,08 % 2 aus EUR 39.138,07 ab 2024-01-01 bis 2024-12-31
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11,73 % 2 aus EUR 39.138,07 ab 2025-01-01

Kosten EUR 1.511,49 samt 4 % Z p.a. seit 2024-04-12; Kosten
restl. EUR 527,16; Antragskosten EUR 1.606,76 fiir

Ing. Peter Lipp geb 1960-09-21

(9 E 10/25d)

10 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 5268/2025 Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-10-15
PFANDRECHT vollstr EUR 13.034,06

Zinsen gem. Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-10-15;
Kosten EUR 1.483,04 samt 4 % Z seit 19.08.2025;
Antragskosten EUR 955,74 fiir

EVN Energievertrieb GmbH & Co KG (FN 221804h)

(8 E 2746/25z2)

11 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 6591/2025 Exekutionsbewilligung u. Antrag 2025-12-10
PFANDRECHT vollstr EUR 25.028,92

samt Zinsen gem. Exekutionsbewilligung u. Antrag
2025-12-10; Kosten EUR 1.869,68 samt 4 % Z seit 2025-10-13;
Antragskosten EUR 1.482,68 fiir
Baumeister Schenk & Partner GesmbH (FN 284498f)
(8 E 3402/25w)
b 6866/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe C-LNR
12
12 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 6866/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 25.028, 92 samt
Zinsen gem. Beschluss 2026-01-08; Kosten EUR 1.869, 68 samt
4 % Z p.a. seit 2025-10-13; Kosten EUR 1.482,68;
Antragskosten EUR 1.161,68 fiir Schenk & Partner GmbH
(FN 284498f) (9 E 52/25f bei 9 E 10/25d)
b 6866/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 11
13 auf Anteil B-LNR 6 bis 16 18 bis 29 31 32 33
a 6866/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung zur
Hereinbringung von weiten Kosten EUR 1,32 fiir Schenk &
Partner GmbH (FN 284498f) (9 E 52/25f)
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11. Unterlagen Fertigstellungsgrad
. ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH
‘\_//_ ZERTIFZIERTER BAUSACHVERSTANDIGER
m.w“j BAUMEISTER ING. GERALD KERN

BAUFORTSCHRITTSBESCHEINIGUNG Nr. 2
gem. § 13 Abs. 2) BTVG

Bautrager: Korreal Immobilien GmbH, FN 518002v
Opernring 1, 1010 Wien

Bauvorhaben: Sanierung mit DachgeschoBausbau, sowie Zubau mit insgesamt 12 Wohnungen
und einer Tiefgarage fir 16 PKW

Liegenschaft: Hovengasse 1, 2100 Korneuburg
Grundstlck Nr.: 677/1, EZ: 602, KG: 11006 Korneuburg

Grundlagen:

- Bautragervertragsgesetz (BTVG), StF: BGBI. INr. 7/ 1997 i.d g.F. Nr. 159/ 2013
- vorliegender Kauf- und Bautragervertrag incl. Leistungsbeschreibung fir die
- Kauferseite Bittner Bernhard und Bittner Matthias; WE Top 9 sowie Kellerabteil und KFZ-Stellplatz 12

- Bescheinigung des Baufortschrittes
durch SV BM Ing. Gerald Kern; Romerweg 15, 3321 Ardagger Markt

Hinweis: Lt. Besichtigung wurde seitens des unterfertigten SV zusatzlich zur Bescheinigung der ortlichen Bauaufsicht
festgestellt, dass die Bauleistung des angeflihrten Bauabschnittes bewilligungsgemaB erfolgte und mit keinen
gravierenden Mangeln im Sinne des BTVG behaftet ist.

Aufgrund meiner nur augenscheinlichen Feststellung (erganzend zur Bescheinigung der ortlichen Bauaufsicht) kann
keine Aussage Uber detaillierte Ausfiihrungsqualitaten It. EN/ O-Normen, Mangel bzw. Gber projekigemaBe
MaBgenauigkeit, etc. abgeleitet werden.

Nach Besichtigung und optischer Prifung des Bauvorhabens, am 01.09.2023, wird hiermit, gem. des o.a.
Kauf- und Bautragervertrages und entsprechend §10 Abs.2) des Bautragervertragsgesetzes-BTVG
bescheinigt, das beim o.a. Bauvorhaben, folgender Baufortschritt It. Kaufvertrag zu Pkt. V.1. vereinbartem
Ratenplan ,B“, vorliegt:

Pkt. V.1.a)
Baubeginn auf Grund rechtskraftiger Bewilligung (BAU-3-2021/347 vom 08.09.2021)" gilt als erfullt.

Pkt. V.1.b)
JFertigstellung des Rohbaus in allen Geschossen gilt als erfallt.

Der 1. Teilbetrag von 10 % kann hinsichtlich Pkt. V.1.a) freigegeben werden.
Der 1. Teilbetrag von 30 % kann hinsichtlich Pkt. V.1.b) freigegeben werden.
Undorzolohner | Gerald xerm
T Oy
i“‘“ ."‘ei DastumZet-UTC | 2024-87-17T17:53:24+02:00
g Pruantormation | Informationen zur Prnf\m’
elektronischen Signatur ud:r S:.: unter:
https://fwww. signaturpruefung. g,
Hinweic me::_ mit eirer gualifizierten e'l.el'tmuu._:hm ngﬂatur
rrehans Dokumant hat geul Art. 25 Abs. 2 varardnurg
203 Nr. 828/2814 \om 25. 3uli 2814 (“eIDAS- s
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Angebot 230112
vom 31.3.2023 Seite 1 von 2

2100 Korneuburg, Hovengasse 1 - Rohbauarbeiten fiir Umbau DG-Ausbau u. Neubau Hofgebiude

Sehr geehrte Damen und Herren!
Wir danken fiir Ihr Interesse an unseren Dienstleistungen und bieten wie folgt an.

Pos. Bezeichnung Menge Einh Preis Gesamt
1 Lt. beiliegender EDV-Aufstellung. 1,00 . 487 480,50 1487 480,50 EUR
Nettosumme 1 487 480,50
+20% USt. von 1 487 480,50 297 49 EUR
Gesamtbetrag AW
- -,
POS. 0202 20044  TSic Aja . AL 2% .85¢, %2
Erganzend dazu erlauben wir uns folgende Bemerkungen, die Bestandleil unseres Angebotes sind: g ,,‘7 ’5“.1{ Y. 235 22¢€
e Unser Angebot ist 1 Monat giiltig. N @Z/ s 34(;'7"-7 &
e Gerichtsstand ist Wien. NG 2 1
AovoX }7 pemo A48 €88, 52 €
— g M B B

e Die O-Norm 52110 gilt als vereinbart. 160 R A W OCACOBRUNC

s Zahlungsziel: 21 Tage netto. 2 / ST /51U NChze PRIOFFRS ¢
* Fr die bauseits bereits ausgefiihrten Leistungen kdnnen wir keine Haftungen bzw. Gewahrleistung ﬁbernehmer‘/

e Grundlage unseres Angebotes fur die Rohbauleistungen sind die zur Verfigung gesteliten Unterlagen (Polierpléne v.
02.08.2022, Detailplane v. 03.05.2022, Baubehdrdliche Bewilligung v. 08.09.2021, Statikunterlagen v. Janner V
Februar 2023, sowie die Schalungsplane v. August 2022 und Vorstatik v. 18.12.2020 + 28.12.2020.

e Bei unserer Kalkulation sind wir von nicht kontaminiertem Abbruch-, Schutt-, bzw. Aushubmaterial ausgegangeg/—

e Das Leistungsverzeichnis basiert auf Angaben, die uns zum Zeitpunkt der Angeﬁolserstellung zur Verfligung
standen. Es kénnen sich daher im Zuge der Abrechnung AusmafRanderungen ergeben.

e Wir haben unserer Kalkulation zur Grunde gelegt, dass fiir das Bauprovisorium der notwendige Elektroanschluss fiir

ZINGL BAU GmbH Wien GroBmarkistralte 20
office@zinglbau.at * Tel. +43 1 6026500 * UID-Nr. ATU42384102 * DGNR 400613486 * FN 75427y
Es gelten unsere AGBs und Datenschutzbestimmungen, siahe zinglbau.at
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Angebot 230112 vom 31.03.2023 Seite 2 vou

das Bauprovisorium inkl. Krananschluss und Wasseranschluss in ausreichender Dimension am Bauplatz zur
Verfiigung steht. f

e Strom und Wasser werden vom AG kostenlos beigeslelV

e Das Baugrund-, Grundwasser-, Bestands- sowie Behérdenrisiko liegt beim Auftraggeber. Probebohrungen und
Bodenaufschlisse wurden von uns nicht einkalkuliert. v

e Wir haben in unserem Angebot Festpreis bis lingstens 31.12,2023 beriicksichtigt. Danach verénderliche Preise im
Sinne der O-Norm B 2110 (Baukostenveranderungen fiir Hochbau und Siedlungswasserbau 2020, BMDW -

Baugewerbe oder Bauindustrie) => 0s< o Lo = A OC, “Ahl 272

® Bei unserer Kalkulation sind wir von einer Freigabe des Deckungs- p
und Haftriicklasses gegen Vorlage einer Bank- oder Versicherungsgarantie ausgegangeV

® In unserem Angebot sind keine Geriistarbeiten sowie Gesimsesicherungsarbeiten enlha!te/

® Fir die Herstellung des Rohbaues Hoftrakt werden samtliche Vorleistungen (Spezialtiefbauarbeiten Bohrpfihle,
Pfahlroste, elc. sowie Erdarbeiten inkl. Entsorung) bauseits erbracht. Ein gemeinsamer Ubergabetermin AG/AN fiir
die Abnahme der Vorleistungen ist unbedingt erforderlich. ‘

e Wir haben in unserem Angebot keine Stemmarbeiten fur die Bau?raubensicherung (u.a. DSV-Arbeiten) einkalkuliert.
W e NAce OTWARD ARC SNeST dederl

e In unserem Angebot sind wir davon ausgegangen, dass der vorhande Hausanschlusskanal auf dem Grundstiick in
funktionstiichtigen Zustand ist und die Dimension ausreichend ist. Der Anschluss an den Hauptkanal wurde _un/

unserem Angebot beriicksichtigt. =
£

e Vor Auftragserteilung ist ein Zahlungsplan einvernehmlich zu vereinbaren:

®  Wir gehen davon aus, dass ein kontinuierlicher Arbeitsablauf mdglich ist. Etwaige Stillstandszeiten werden gesondert
durch den AG vergiitet. =

® Wir haben in unserer Kalkulation beriicksichtigt, dass uns wihrend unserer Arbeitszeiten der Zutritt uneingeschrankt _
zur Verfligung steht. —

e Kosten fir die Slatik (Ausfiihrungsplanung u. Beschauten) u. Priifingenieur tragt der Auftraggebe‘l_'/‘

e Der Ausschreibung ist kein Brandschulzgutachten und Bodengutachten beigelegen. Kosten durch evenluelly"'
Auflagen aus diesem Titel konnten nicht beriicksichtigt werden.

e  WinterbaumaBnahmen sind in unserer Angebotssumme nicht enlhalte‘V

® Wir gehen davon aus, dass fiir die Durchfiihrung des Bauvorhabens notwendigen Bewilligungen bei Baubeginn
bauseits bereils vorhanden sind oder kurzfristig erlangt werden kénnen und sich aus diesem Umstand keine
Verzdgerung im Bauablauf ergeben wird. ¢

e Wir gehen davon aus, dass im Fall der Auftragserteilung tiber einige technische und rechtliche Vertragspunkte noch
das Einvernehmen hergestellt werden kann.

Wir hoffen, dass unser Angebot Ihren Erwartungen entspricht und sehen einer Auftragserteilung mit Interesse entgegen.
(4eTRAG ¢ RCKG)

Mit freundlichen Grii @ ZANCONCSPesnd N TUCS AUFMSSABR dcearv U @

FENTLET. TounsAnsm e Po LD~/
Zil — = N&wE o K& (>
GroBmarkistrale i — a- & OL- D& I8 O /
+43(1)602 65 00 | F: DW 22 | otfibe@zingiva. a1 —~— ——— . -~ .
wivwy Zingibav.at | FN) 75497y | 8TU 42384102 (9 Da L0 H 14 T3 / ===

rovounsa = guwargau (&) kEINE STk 818N  FOR  ANScuc ves
s FORNDANESS PARTE 1) QOULCFAUL (AN
KAl (8nT > DEap) SNTOANERL A Con

GuP [<i M Ly 0OC. QTR AL

ZINGL BAU GmbH Wien Grolmarktstrafle 20 .

office@zinglbau.at * Tel. +43 1 6026500 * UID-Nr. ATU42384102 * DGNR 400613486 * FN 75427y
Es gelten unsere AGBs und Datenschutzbestimmungen, siehe zinglbau.at
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12. Nutzwertgutachten auszugsw.

Gutachten

Privatgutachten uber die Ermittiung der Nutzwerte und
Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen
Objekte gemaR § 9 Abs.1 WEG 2002, BGBI 1, 2002/70
idaF fur die Liegenschaft in

2100 Korneuburg
Hovengasse 1

EZ 602 | Gst.Nr. 877/
KG 11006 Korneuburg | BG Korneuburg

GZ 056/2022 Wien, am 27.10.2022
filename 210052_2100 Komeuburg Hoveng.1_NW_EP_v3

Verkehrswertgutachten

Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
Hovengasse 1 und gerichtlich zertifizierter
A-2100 Korneuburg Seite 66

Sachverstandiger fir Immobilien



Erdgeschof Zubau:

Eg.Zub. Top 1 Wohnung

Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im Erdgescholl -0,050
vorhandene Queriuftung 0,025
_Zugang direkt von Aulen -0.028
0,950
Wohnung:
Wohnung 77.74 0850 7385
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Terrasse 11,47 0,238 3
Zwischensumme 7
Zubehdr:  Zubenor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Eigengarten 01 2565 0,100 2.57 3
Einlagerungsmoglichkeit EM 01 403 0,200 0,81 1
Summe 81
Eg.Zub. Top 2 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im Erdgeschof -0.050
vorhandene Querliftung 0,025
hohere Sanitarausstattung 0.025
1,000
Wohnung:
Wohnung 10881 1000 10981
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Terrasse 11.35 0250 3
Zwischensumme 113
Zubehdr:  Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Eigengarten 02 3373 0,100 337 3
Einlagerungsmoglichkeit EM 02 460 0,200 0.92 1
Summe 11T
GZ 056/2022 Seite 9 von 16 27.10.2022
Verkehrswe.rtgutachten a”gegzriil%e;(ilaglel\:
Korreal Projekt GmbH und gerichtlich zertifizierter
Hovengasse 1

A-2100 Korneuburg Seite 67
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Nutzwertgutachten, 2100 Korrmeuburg, Hovengasse 1

GeschoBl Bez.

Flache RNW Teil-NW Tell-NW NW

Erdgeschof Bestand:

Eg. Top 3 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im Erdgeschofl -0,050
ausschhieliiche Lage zur Hovengasse -0.050
fehlende Freiflache -0.025
0,875
Wohnung:
Wohnung 73.82 0875 64 85
Zwischensumme 65
Zubehér: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmoglichkeit EM 03 392 0,200 0,78 1
Summe 66
Eg. Top 4 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im Erdgeschol} -0.050
fehiende Frefflache -0.025
0,925
Wohnung:
Wonhnung 5966 0925 99,19
Zwischensumme 5§
Zubehor: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmoglichkeit EM 04 454 0.200 0.81 1
Summe 56
1.0bergeschof Zubau:
1.09.2Zub. Top 5 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
GZ 056/2022 Seite 10 von 16 27.102022
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH aligemein beeideter
Hovengasse 1 . und gerichtlich zertifizierter
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Nutzwengutachten, 2100 Komneuburg, Hovengasse 1

Geschofl Bez. Flaiche RNW Teil-NW Teil-NW NW
Wohnung:
Wohnung 4898 1000 4G S8
_Logga 267 0.500 1,34
52,65 51,32
Zuschlag: Zuschiagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Balkon 125 0.250
Zwischensumme 52
Zubehdr:  Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
—Einlagerungsmogiichkeit EM 05 347 0200 069 1
Summe 53
1.0g.Zub. Top 6 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
vorhandene QueriGftung 0.025
1,025
Wohnung:
Wohnung 8056 1025 8257
Zuschlag: Zuschiagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Balkon 975 0256 3
Zwischensumme 86
Zubehor: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmaoglichkeit EM 08 480 0200 0.98 1
Summe 87
1.0g.Zub. Top7 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Wohnung:
Wohnung 4409 1,000 4409
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Balkon 10,83 0,250 3
Zwischensumme a7
Zubehdr: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmaglichkeit EM 07 338 0,200 0688 1
Summe 48
GZ 056/2022 Seite 11 von 18 27.10.2022
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
Korreal Projekt GmbH allgemein beeideter
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Nutzwertgutachten, 2100 Korrneuburg Hovengasse 1

Geschof} Bez. Fliche RNW Teil-NW Teil-NW NW
1.0bergeschol Bestand:
1.0g. Top 8 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
teilweise Lage zur Hovengasse -0.025
Lage direkt Uber Garageneinfahrt -0.025
vorhandene Queriuftung 0.025
hohere Sanitarausstattung 0.025
1,000
Wohnung:
Wohnung 12823 1000 12823
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Balkon 3164 0.25% 8
Zwischensumme 136
Zubehor: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmoglichkeit EM 08 429 0200 0.86 1
Summe 137
1.0g. Top 9 Wohnung
Regeinutzwert Wohnung 1,000
fehiende Fresflache -0,025
0,978
Wohnung:
Wohnung 70,50 0.975 68,74
Zwischensumme 69
Zubehor: Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
___Einlagerungsmoglichkeit EM 08 313 0.200 0,63 1 )
Summe 70
GZ 056/2022 Seite 12 von 16 27.10.2022
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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Geschofl

Nutzwertgutachten. 2100 Kormeuburg, Hovengasse 1

Bez.

Flaiche RNW Teil-NW Teil-NW NW

DachgeschoB Zubau:

Dg.Zub.

Dg.Zub.

GZ 058/2022

Verkehrswertgutachten
Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1

A-2100 Korneuburg

Top10  Wohnung

Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im obersten Gescholl Zubau 0.050
vorhandene Querliftung 0.025
hohere Sanitarausstattung 0,025
1,100
Wohnung:
Wohnung 12848 1,100 141,33
Loggia 268 0.580 1.47
131,16 142 80
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Balkon 127 0275
Terrasse 259 0275 1
Terrasse 245 D275 1
Balkon mit Stiege 975 0.220 2
Terrasse (Uber Aullentreppe err ) 66,97 0220 15
Zwischensumme 163
Zubehor:  Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
___Einlagerungsmoglichket EM 10 472 0200 0,94 1
Summe 164
Top 11 Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Lage im obersten Geschod Zubau 0.05C
1,050
Wohnung:
Wohnung 4235 1,050 44 47
Zuschlag: Zuschiagsberechnung idS §8(2) WEGZ2002 idaF
Terrasse 167 0263
Balkon mit Stiege 1083 0210 2
Terrasse (Uber Aulentreppe err.) 36.15 0.210 B
Zwischensumme 55
Zubehor:  Zubehor iSd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmoglichkeit EM 11 234 0200 0.47
Summe 56
Seite 13 von 168 27.10.2022
Gerald KLEIN
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Nutzwertgutachten, 2100 Korrneuburg. Hovengasse 1

GeschoB Bez. Fliche RNW Teil-NW Teil-NW NW
DachgeschoB Bestand:
Dg. Top 12 Wohnung
Regelinutzwert Wohnung 1,000
Lage im Dachgesch Bastand (ob Gesch ) 0.100
Raumveriust durch Dachschragen -0,125
teilweise Lage zur Hovengasse -0,025
vorhandene Queri Oftung 0,025
hohere Sanitarausstattung 0.025
1,000
Wohnung:
Wohnung 179.80 1000 17989
Zuschlag: Zuschlagsberechnung idS §8(2) WEG2002 idaF
Terrasse 2384 0250 6
Terrasse 56.19 0.250 14
Zwischensumme 200
Zubehor: Zubehor 1Sd §2(3) WEG 2002 idaF
Einlagerungsmoglichkeit EM 12 7,68 0.200 1.54 2
Summe 202
Summe aller Nutzwerte 1233
GZ 056/2022 Seite 14 von 18 27.10.2022
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN

Korreal Projekt GmbH
Hovengasse 1 .
A-2100 Korneuburg Seite 72

allgemein beeideter
und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fir Immobilien



Nutzwertgutachten, 2100 Kormeuburg, Hovengasse 1
3.5. Zusammenstellung der Nutzwerte und Mindestanteile

Gesch. _ Bezeichnung Bestandsgegenstand Nutzwert Mindestanteil
UntergeschoR:

Ug. Absteliplatz f. KFZ1  Absteliplatz fur KFZ id Garage 6 6 / 1233
Ug Absteliplatz f. KFZ2 Absteliplatz fiir KFZ id Garage 6 6 / 1233
Ug. Absteliplatz f. KFZ 3 Absteliplatz fur KFZ i1 d Garage 6 8 / 1233
Ug Abstellplatz f. KFZ4  Absteliplatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug. Absteliplatz {. KFZ5§  Absteliplatz fur KFZ i d Garage 3 6 / 1233
Ug Absteliplatz f. KFZ6 Absteliplatz fur KFZ i.d Garage 6 6 / 1233
Ug Absteliplatz f. KFZ7 Abstellplatz fur KFZ 1 d Garage -3 6 / 1233
Ug. Absteliplatz f. KFZ8 Absteliplatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug Absteliplatz f. KFZ9  Absteliplatz fUr KFZ i d Garage 6 8 / 1233
Ug Abstellplatz f. KFZ 10 Abstelipiatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug. Abstellplatz f. KFZ 11 Abstellpiatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug. Abstellplatz f. KFZ 12 Absteliplatz fur KFZ | d Garage 6 6 / 1233
Ug. Abstellplatz f. KFZ 13 Absteliplatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug. Absteliplatz f. KFZ 14 Absteliplatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233
Ug. Abstelipiatz f. KFZ 15 Absteliplatz fur KFZ | d Garage 6 6 / 1233
Ug. Absteliplatz f. KFZ 16 Absteliplatz fur KFZ i d Garage 6 6 / 1233

Erdgeschoff Zubau:
EgZub. Top1

Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Terrasse
Zubehér Eigengarten 07
Einlagerungsmoglichkeit EM 01 81 81 / 1233
EgZub. Top2
Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Terrasse
Zubehor: Eigengarten 02
Einlagerungsmoglichkett EM 02 117 117 / 1233
Erdgeschofll Bestand:
Eg. Top 3
Wohnung: Wohnung
Zubehér: Einlagerungsmoglichkeit EM 03 66 66 / 1233
Eg. Top4
Wohnung: Wohnung
Zubehbr: Einlagerungsmoglichkeit EM 04 56 56 / 1233

1.0bergeschof Zubau:
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Nutzwertgutachten, 2100 Kormneuburg, Hovengasse 1

Gesch. _ Bezeichnung Bestandsgegenstand Nutzwert Mindestanteil
1.0g.2ub. Top 5
Wohnung: Wohnung
Loggia
Zuschlag: Balkon
Zubehor: Einlagerungsmoglichkeit EM 05 53 53 / 1233
1.0g.Zub. Top 6
Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Balkon
Zubehor: Einlagerungsmoglichkeit EM 06 87 87 !/ 1233
1.09.Zub. Top7
Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Balkon
Zubehor: Einlagerungsmoglichkeit EM 07 48 48 [/ 1233
1.0ObergeschoB Bestand:
1.0g. Top 8
Wohnung: Wohnung
Zuschilag: Balkon
Zubehor: Einlagerungsmoglichkeit EM 08 137 137 / 1233
1.0g. Top 9
Wohnung: Wohnung
Zubehédr: Einlagerungsméglichkeit EM 09 70 70 / 1233
Dachgescholl Zubau:
Dg.Zub. Top10
Wohnung: Wohnung
Logga
Zuschlag: Balkon
Terrasse
Terrasse
Balkon mit Stiege
Terrasse (uber Aulentreppe err)
Zubehor: Einlagerungsmoglichkeit EM 10 164 164 / 1233
Dg.Zub. Top11
Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Terrasse
Balkon mit Stiege
Terrasse (Uber Aullentreppe err )
Zubehér: Einlagerungsmoglichkeit EM 11 56 56 / 1233
DachgeschoB Bestand:
Dg. Top12
Wohnung: Wohnung
Zuschlag: Terrasse
Terrasse
Zubehbr: Einlagerungsmaoglichkeit EM 12 202 202 / 1233
Summe aller Nutzwerte 1233
Verkehrswertgutachten Gerald KLEIN
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