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Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Immobilienbewertung

L 4

Allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Kennung 1241/13062023 Seebamn, am 20.07.2023
Bewertungsstichtag 13.06.2023

zur Ermittlung des Verkehrswerts der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag
KG 15005 Ebendorf | EZ 739 | Gst-Nr.: 330/3, B0O4/5, 807/3, BO7/4
Brindlgasse 8-12, 18 & 20, 22 & 24, 14 & 16 | 2130 Ebendorf

Auftraggeber: Sparkasse Poysdorf AG
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1. Objekt und Auftrag

Bewerlungsobjek!

Bei dem bewertungsgegenstindlichen Objekt hande!t es sich um ein Neubauprojekt mit 8 Wohneinheiten an
der Briindlgasse 8 - 24 in 2130 Ebendorf. Diese sind dem Grundbuchskorper KG 15005 EZ 739 mit den
Grundstiicken 330/3, 806/5, 807/3, 807/4 zugeschrieben, Die Gesamifliche der Grundstiicke enfsprichl
rd. 2,103 m?. Der Baubeginn ist mit 2021 prognostizier, die voraussichiliche Fertigstellung mit 2022,

Geplant sind 1 Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten und 3 Doppelhduser. Die Neubebauung wird (ber 2in Erd-,
ein Obergescholl und ein nicht-ausgebautes Dachgeschoss veriligen. Stellplitze und Freiflichen sind
ebenfalls fiir jade Wohneinheit vorgesehen. (gemalt Polierplan von 23.11.2020)

Alle Wohneinheiten werden, je nachdem wie es das Gelande erlaubl, im Geschol in welchem der Zugang zur
Einheit erfolgt, Uber einen Verraum, ein WC inkl. Haustechnik, einen Abstellraum und eine Wohnkiiche
verfiigen. Im weiteren Geschofl wird das Badezimmer, ein weiteres WC mit Dusche, Podest, Gang und 2 -3
Zimmer situiert werden, (gemal Polierplan von 23.11.2020)

Die Wohnhausanlzge wird zudem iiber begriinte und asphaltierte Allgemeinflichen verfligen, einen Millraum
als auch Absteliplatze in Form von Freistellpldizen oder eigenen Garagen. (gemal Polierplan von 23.11.2020)

Die Gesamiwohnnutzfliche der Wohnhausanlage betrigt rd. 986,71 m? und die dazugehdrigen Freiflichen
weisen einen Wert von insgesamt rd. 490,08 m? auf,

Auftraggeber

Die Sparkasse Poysdorf hat dieses Gulachten in Auftrag gegeben.

Auftrag und Zweck

Der Gegenstand des ereillen Auflrags ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum
Bewerungsstichtag, dem 13.06.2023.

Befundaufnahme
Die Befundaufnahme erfolgte am 13.06.2023 von 12:00 Uhr bis 12:40 Uhr in Anwesenheit von:
¥ 3V Dipl. - Ing. Birgil Mass MRICS

Bewertungsstichlag

Der Bewertungsstichtag ist auftragsgemalt der Tag der Besichligung, somil der 13.06.2023.

Unterlagen

e Grundbuchauszug | 13.06.2023

e  Eigene Folodokumentation | 13.06.2023
e Orthofoto | 13.06. 2023

=  Elsktronische Abfrage | Flachenwidmung | 13.06.2023
Hitps:Aatlas.nog.gv.at!
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Elektronische Abfrage | Allasten- und Verdachisliachenkalaster | 13.06.2023
hifpiww urnwelthuntesamt. alumselsiuationaliastenvika’

Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefanrdung | 13.06.2023
hitp./www. hora. guv.al’

Elektronische Abfrage | Larmkariierung | 13.06.2023
Itpifwww [aerminfo, at!

Kauforeis- und Vergleichswersammlungen gemal Pkl 6. Literaturverzeichnis

Literatur gema0 Pkt. &. Lileraturerzeichnis

Planunterlagen

Foliarpldne | ZT DI Markus Weidinger | 21.10.2021
Palierpléne | Ing. Ruperl Weber | 23.11.2020
Bau- und Ausstattungsbeschraibung

Sonstige Unterlagen

Energieausweis | DI Vera Korab | 21.08.2019
Baubewiligung
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2. Befund

Makrolage
Die bewertungsgagenstandliche Lisgenschalt befindet sich in Niederdsterreich, in Ebendorf.

Miaderdsterreich grenzt im Morden an Tschechien und im Osten an die Slowakel, Die Landeshauptstadt ist St.
Pilten, welche mitlig im Landesgebiet liegl. Die Fliche des Bundeslandes betrdgl 19.180 km?, davon entfalien
1.2 % auf Bauflachen, 48,2 % auf landwirischaftliche Nutzflachen, 2,6 % auf Gérten, 1,5 % auf Weingarten, 0,2 %
auf die Alpen, 39,7 % auf Walder, 1,5 % auf Gewasser und 5,1 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2022). Der
Dauersiediungsraum Niedardsterreichs beldufi sich auf 60,6 % seiner Flache.

Als groftes bsterreichisches Bundesland gliederi es sich in 20 Verwaltungsbezirke und 4 Statutarstédte, mit
insgesaml 573 Gemeinden. Der groflle See ist der Lunzer See und die hochste Erhebung der Schneeberg mit
2,076 m. (vgl. WKQ 2023)

#Bevilkerungsentwicklung

In Miederdslerreich leben derzeit 1.718.373 Menschen (Stand 01.01.2023). In der Betrachtung der
Bevilkerungsklassen zelgt sich folgende Vertellung: 14,58 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 57,13 % auf
die 15- bis 59-Jahrigen und 28,31 % auf die Altersklasse 60 und alter, Die Bevilkerungsentwicklung zelgl inden
leizten Jahren einen kontinuierlichen Anstieg durch Zuzilge auf Gemessen an dar Bevblkerungszahl ist
Baden (149.850 Einwohner) der gréfite Bezirk, gefolgt von St. Polten Land (134.046 Einwohner), Médling
(121.039 Einwohner) und Amstetten (117,972 Einwohner). (vgl. WKO 2023)

#Wirtschaft und Leistung

Es gibt insgesami 831.400 Erwerbstétige in Niederdsterreich (Jahresdurchschnitt 2022; vgl, Stafistix Austria
2022). Die Struktur der Werischopfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigh, dass 69,1 % auf den tertidren
(Cienstleistung), 26,3 % auf den sekundéren [Produktion — Industrie und Gewerbe) und 4,6 % auf den priméren
Sektor (Land- und Forstwirschaft) entfallen (Stand 2022). Vergleicht man diese Werte mit Gesamidsterreich, so
zeigt sich, dass das Bundesland Niederdsterreich im tertidren Wirtschaftssektor (Diensileistung) knapp unter
dem Durchschnitt van 709 % liegl. Die Arbeitslosenquote in Miederdsterreich betrdgt 5,9 % und liegh damil
unter der durchschnittlichen Arbeitslosenquote Osterreichs von 6,3% (Stand 2022). [wgl. WKO 2023, Statistik
Ausirla 2023)

Im Bundesland Niederbsterreich sind insgesamt 42925 Arbeitgeberbetriebe (Stand 2023) ansdssig
(Vergleich Osterreich gesamt 256.912 Betriebe). Niederisterreich liegt mit diesem Wart an zweiter Stelle hinter
Wien mit rd. 59 216 Arbeilgeberbetriebe. Unterigilt man die Unternehmen in Niederdsterreich nach Betriebsgrife,
so zeigh sich, dass rd. 82,4 % der Befriebe auf Kleinstunternehmen (1 bis 9 Beschattigle), rd. 14,2 % auf
Kleinunternehmen (10 bis 49 Beschéftigle), rd. 2,8 % auf Mittlere Unternehmen (50 bis 245 Beschéfligte) und
rd. 0,6 % auf Grofuntarnehmen (ab 250 Beschaftige) entfallen. (vgl. WKO 2023)

#immobilienmarkt

Befrachiat man den Immobilienmarkf des Bundeslandes Niederdsterraich, so zeigl sich, dass im Jahr 2020 rd.
944.407 Wohnungen verzeichnet wurden, Ctavon sind 10,23 % als 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen, 41,32 % als 3-
und 4-Zimmer-Wohnungen, 47,11 % als 5 und 8-Zimmear-Wohnungen verzeichnel und 1,24 % der Wobnungen
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sind nicht klassifiziert, Analysiert man den Gebiudebestand nach Bauperioden, so zeigt sich, dass 11,7 % der
Gebiude vor 1919 eroaul wurden, 6,0 % zwischen 1919 und 1944, 76 % in der Zeitspanne van 1345 bis 1980,
38,4 % zwischen 1961 und 1990 und 36,4 % nach 1980, (vgl. Statistik Austria 2023)

Wie in anderen Bundeslandemn, so ist auch in Miederbstamaich ein deutliches Gefélle der Immaobilienprelse
zwischen den unterschiedlichen Regionen zu erkennan. An der Spitze liegen hier die Bezirke des sogenannten
Speckglirtels um Wien, wie beispielsweise Midling oder Klosterneuburg. Die Landeshauptstadt St. Pélten
befindet sich hingagen im Mittelfeld der Preisspanne. Cie Preise in den landlichen Regionen des Waldviertels,
wie beispielsweise die Bezirke Waidhofen an der Taya oder der Bazirk Gmiind fallen am giinstigsten aus, (vgl,
WHD 2023

Landesweit bewegt sich der Kaufpreis pro m? fiir Reihenh&user zwischen EUR 1,021,11 im Bezirk Waidhofen
! Thaya und EUR 2.612,60 im Bezirk Médling (vgl. WKO 2023). Fir Eigentumswohnungen mit Erstbezug
werden zwischen EUR 4.723, - his EUR 4.949, - erzielt (vgl. Exploreal GmbH 2023). Gebrauchte
Eigentumswohnungen liegen in der Spanne von EUR 935,12 bis EUR 2.748,41, Baugrundstiicke bei EUR 8,00
bis EUR 1.350,00 (vgl. Gewinn 2023) und Betriebsgrundstiicke bei EUR 32,61 bis EUR 213,16 (vgl. WKO 2023),
Betrachiet man die Entwicklung der Baugrundstiickspreise im Zeitraum von 2015 bis 2022, so wird ersichitlich,
dass sich die Preisspanne fiir Grundstiicke in Niederdsterreich insgesamt erhdht hat. Die Minimalwerte
welsan |edoch nur elne geringfligige Preissteigerung auf bzw. in einigen Peripheriegebleten sogar einen
leichten Riickgang, wahrend bei den Maximalwerten ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen ist. [vgl. WKO 2023}

Des Weiteren ist anzumerken, dass die tatsichlichen Verkaufspreise fiir Wohnungen, Einfamilienhiuser und
Reihenhduser deutlich unter den aktuellen Angebotspreisen liegen.

fiCorona — Férderer des Betongoldes?

Die Corena-Pandemie hat auch in der Immobilienwirtschaft bedeutende Verfinderungen mit sich gebracht, die
in der Anfangszeil verhénglen Mafinahmen zur Eindammung reichten von Betriebsverboten bis hin zu
beschrinkenden Hygienekonzepten. Der Lebensmittelpunkt verschob sich in den privaten Bereich, wo alle
Nutzungen zeifgleich absalviert werden mussien, der Beruisalltag neben der Kinderbetreuung bzw. den Kindem
im Homeschooling, Kullur- und Freizeiteinrchiungen waren zeliweise zu schiieffen und mit Betriebsverboten
belegt,

Ebansn wurde der Handel zeitweise reglementiert auf 'ediglich tagliche Bedarfsgller, dies resultierls in einem
Aufschwung des Online-Handles, der bis heute ungebrochen ist. Die dafir notwendigen Betriebs- und
Logistikflidchen wurden neu geschaffen bzw. ausgebaut, dies zeigt die Nachfrage an Logistikfizchen in
agglomerationsnahen Raumen.

Im privaten Bereich zeigle sich das Bedurnis bzw. der Wunsch nach soliden Anlageformen fir vorhandenes
Kapital, Wohnimmaobilien und Grundstiicke zeigten im Verauf der Krisa je nach Lage und Konzeplion erhihta
Nachfragewerte sowie Abverkaufspreise. Bedingt durch die verdinderten Lebens- und Arbeitsbedingungen,
rlickie der Fokus in der Konzeption der Immobilie auf Grundrisseffizienz und Freiraumméglichkeiten.

Diz Tourismusbranche sowie damit verwobene Branchen hatten durch die zeilwelse verhanglen
Reisebestimmungen und Betriebsschliefungen mit Umsalzausfallen zu kdmplen, abhangig von der Ausrichiung
des Beirehes auf internationale oder nationale Géste. Jedoch wurde diese Zeil von einigen Hotelizrs als positive
Entwicklung genutzt, um anstehende Sanierungs- bzw. Ausbaupldne umzusetzen. Durch die im Laufe des
Jahres 2022 gestiegenen Energiekosten erndhi sich auch der wirtschaftliche Druck auf die Betriebe und damit
deran Konkurrenzfihigkelt, wobei Rilckgange in den Machtigungszahlen vor allem im Mitlelklasse-Segment
festzustellen sind, wahrand das Miveau im High-End-Bereich bei 4- bis 5-Steme Hotels ann&hernd stabil blaibt,
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#Lage & Flaichenverteilung

20 verwaltungsbezike | 4 Statutarstidte
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Mikrolage

Die bewertungsgeganstandliche Liegenschafl befindet sich in Niederdsterreich, im Bezirk Mistelbach in der
Gemeinde Ebendorf. Die Stad! liegt im norddstlichen Weinvierlel, norddstlich von Wien und befindet sich in
der Mahe der Nordautobahn AS5. Die Nachbargemeinden sind im MNorden Eibesthal, im Osten Hobersdorm und
kettlasbrunn, im Siden Schrick und gstlich befinden sich Paasdorf und Mistelbach,

Die Gemeinde Ebendorf besitzt mehrere kleine Denkmale wie die ehemaligen Milhlsieine, die Kapelle Maria unter
den Linden, den Glockenturm und die Zayabricke, welche Ebendorf und Mistelbach verbindet, Auerdem finden
in der Gemeinde traditionelle Veranstaltungen wie das Turmblasan zu Weihnachten oder der Alm Wandartag
stalt. (vgl. Gemeinde Ebendorf 2023)

Im Bareich der sozialen Infrastruktur bietel die Stadl mehrere Vereine wie den Musikverzin Ebendorl oder die
Freiwillige Feuerwehr Mistelbach-Ebendorf an. Volksschulen, Hohere Schulen, sowie auch weitere Vergine fiir
Sport und andere Freizeitaktivitdten sind in der Machbargemeinde Mistelbach aufzufinden. Die medizinische
Versorgung wird durch ortsansassige Arzte, Apotheken und dem Landesklinikum, ebenfalls in Mistelbach,
angeboten. (val. Google LLC 2023)

Die ErschlieBung mittels motorisiertem Individualverkehr erfolgt Gber die Ebendorfer Haupstralie, welche
Ebendorf mit Lanzendor? verbindet. Des Weiteren ist die Stadt Ober die Nordautobahn (A5} Ober die Abfahrt
Mistelbach-Ost emeichbar. Fir den &ffentlichen Verkehr ist Ebendod (iber den Bahnhof Mistelbach und Ober
ragionale Busverhindungan emaichbar (Linie 1018 und 1022).

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich im Oslen von Ebendorf. Osliich der Liegenschatt in
direkter Umgebung befindel sich das Zentrum Ebendor,

.'l.'bhlldunE 1: Luftbild [t'sl. leglu LLC 2033}
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Grundstickstypologie

Topographie Grundstiicke bebaut

Form Regelmahig geschnifien (rechteckig), Hanglage
Strallenart Zufahrizstrafie

Straferaushau Voll ausgebaut, Fanrbann aus Asphalt

Abbildung 2: Lufibild & Kataster {vgl. Land Niederdsberceich 2023)
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Flachenwidmung

Die gegensténdliche Liegenschall ist als BW - Bauland Wohnen mit 3 Wohneinheiten gewidmet,
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Umweltrisiken und Umwelteinflisse
Altlasten- und Verdachtsflichen

Befund | Umweltrisiken und Umnwelteinflisse

Altlast [ Verdachisfiiche Die Liegenschalt ist nicht im Vardachtsfldchenkataster oder im Altlastanatias verzeichnet.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folgende Information.

Ergabnis fur:

Burides and MiederBslenmeich
Bazirk Mistelxach
Garmsida Mistelbach
Kastersmalypermsinde Eledond {15005)
Grundstick B
Inlprmalian;

Das Grandellck B0713 in Ebendor [15005) ksl darzed mchl im Verdachisflacheniatasier ader
Allasieralss verdschned
Bande=slard Medardsbariah
Bepick Mistaibach
Geamainda Mestabach
Katastralgamainds Ebsndar (15005)
Erund stick EDES
Inbarmaadion:

Dhas Grundsiiick DS in Ebendorf (15005) sl derzeil ekl im VerdachisNBeheroataser cdar
Altlastenallas verraichnel

Ergebnis fir

e sland Headardstaraich
Barirtk Mislefbach
Geamaira Mstelbach
Hatastralgereinde Ebendort (15005)
Cerundsiiick BOT4

Dhas Geundsiiick 8074 in Ebandor [ 15005) kst derzen nicht im Verdachisfachenkatashes oder

Allasleratfas

Ergebris lir:

Burvdisiand Nigdardslerraich
Bezitk Mislalbach
Gomelin Mislalbach
Katastralgarmsinea Ebandord [15005]
Grundsliek 33
Infprmiatian:

Cias Grurilshlok 33003 I Ebsandiort (15005) it derzeil picht im VardachbsNachen'cataster oder

Adilagienalias verreichns

Abbildung 3: Abfrage Altlasten- und Verdachisflichenkataster (vgl. Umweltbundesamt GmibH 2020)

Der Verdachisfiachenkataster wird vom Umwellbundesamt gefihil und  beinhaltet jere von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdachl einer
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erheblichen Umweligefahrdung (erhebliche Gefabr fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt) aufgrund
frilherer Mutzungsformen ausgeht.

Wird nach Abschluss von Sanigrunas- oder Sicherungsmalinahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keina
erhebliche Umweltgefahrdung mehr ausgehi, wird die Altlast im Altlastenatlas als saniert oder gesicher
gekennzeichnel, Alfallige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht dberprilft
oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht berlicksichtigt, Es wurde keine
gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefilhrt.

Sollte sich nachiraglich herausslellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten
Grundsliicke besteht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren
kinnte, so kann dies das Ergebnis dieser Bewertung in bedeulendem Mall verandem.

Diese Bewerlung erfolgl unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrichen
Substanzen beziehungsweise keine gesundheilichen Schadigungen durch gefahrliche Substanzen vorlisgen.

Ob von einer Verdachtsflache talsachlich eine erebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen {z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden,

Die ésterreichweite Erfassung von Verdachtsflichen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann
eine Verunreinigung des Grundstiickes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten- und
Verdachtsflichenkatasters nicht ausgeschlossen werden. Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes
Grundstiick im Verdachtsflichenkataster nicht verzelchnet ist, kann nicht abgeleitet werden, dass dieses
Grundstiick frei von jeglichen Verunreinigungen ist. In Zweifelsfillen wird jedenfalls eine Boden- undfoder
Grundwasseruntersuchung empfohlen.
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Erdbebengefihrdung

Erdbevengelahrdung | Erdbebengefihrdungsklasse Zone 1 - Grad Vi leichte Gebdudeschiden

Die Erdbebengefdhrdungskarie fur Osterreich wird von der Zentralanstalt fir Meteorclogie und Geodynamik
(ZAMG) im Auftrag des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschafi und des
Verbandes der Versicherungsuntemehmen Osterreichs (VVO) erstellt

Aus der Erdbebengeschichie einer Region erhalt man die mitflere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse und
kann somit abschaizen, wia oft ein Erdbeben einer bastimmtan Starke durchschnitllich auftritt. Dieses Wissen kann
zur Risikoverminderung genltzt werden, indem in gefahrdeten Gebieten eine erdbebensichere Bauweiss
angewendet wird. Man hat aullerdem die Moglichkeit, historische Bauten, deren Bausubstanz unter Umstanden
schon beeintrachtigt ist, zu verstarken beziehungsweise sie fir den Erdbebenfall als kritische Objekie” einzustufen.

Die Kare der Erdbebengefahrdung fir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen
Erdbebenwitkungen (makroseismischen Intensititen der Kizssen V-VIII) in einem Zeitraum von BS Jahren
(entspricht einem "Gebaudeleben™) mit einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht (berschrilien werden.

Erdbebengeféhrdungskearte Gsterreich
Zana &: [Crad 1AV]] skt Balalay Bl shavke: Erscead
ESLAgeE M meiElhen fecieee Getdudescsader
Zune 1 [Grad VT) et Gabdsduachiden

Tara T: {lrad WE) mSene Gt badd-hihiin

W Zart b (Grad VTT) slovke Gehindexciden
g Zore d: forad WEILNIE schwens Getrimdeschider
by soitstandipe Tarstining

Griderditen getnpl dee Euroiaichas rilucad
wahat Shale 1998 (EMS 5

o Bamdsigaine

@ aknuede Esdteben

Abbildung 4: Abfrage Erdbebengelihrdung (vgl- Bundesministerium fiir Machhaltigkeit und Tourlemus (BMNT) 2023)

Fir die bewertungsgegensténdliche Lisgenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die
Erdbebengefdhrdungsklasse W leichte Gebdudeschiden aulgezeigt. Die angegebene maximale
Erdbebenstarke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit eingr Wahrscheinlichkeil von 90 % nicht Oberschritten,

Wertminderungen die Erdbebengeféhrdung betreffend sind durch die Anwendung von Vergleichswerten,
aus zeitnahen Transaktionen, bereits im Wertansatz integriert.
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Hochwassergefihrdung (HORA]

Hochwassersefinmdung | Kelne Gefihrdung

Das Bundesministerium #ir Land- und Forstwinschaft, Umwell und Wasserwinschaft und der Verband der
Versicherungsunternehmen Osterreich (VWWO) starlelen 2002 das Projek! "Hochwasserrisikozoniarung Austria -
HORA', ein bundesweites Risikozonierungssystem fir Maturkatastrophen mit dem besonderen Schwerpunkt
Hochwasser.

Die HORA Karte dient der Visualisierung von Uberschwemmungsgebieten fir Hochwasserabflissa HQT der
Jahrlichkaiten T=30 (Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=200{Zone 3) bezogen auf das im Malistab 1:500.000 erfassle
osterreichische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtidnge von etwa 26.000 km. Inhalt der Gefanhrenkarten ist die
Darslellung der Hochwassergefahr an Hand won drei Szenarien, wobei zwischen niedriger [(HQ200 -
Extremereignisse], mittlerer (HQ100) und hoher (HG3D) Gefahrdung unterschieden wird,

Abbildung 5: Abfrage Hochwassergelihedung (vel, Bundesministerium The Nachhaltigkell und Towrbsmus (BMNT) 2023)

Fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft wird gem&R elektronischer Abfrage zum
Bewertungsstichtag keine Gefdnrdung aufgezeigt.

Die Karten und Texie des Risikozonierungssystems sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit, keine amtiiche
Auskunft oder rechisverbindliiche Aussage.

Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden,
dass hier keine Hochwassergefahr besteht. In  Ausnahmefillen kann es durch extreme
Niederschlagsereignisse iiberall zu Uberschwemmungen kommen,
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Larmkataster

Larmkartierung | Strabenverkehr 24n-Durchschnitt (dm): -

Schienenverkehr 24h-Durchschniit (4m): -

Erslelt wird die Lammkarierung durch das Bundesministerium fir Land- und Forstwirschafi, Umwelt und
Wasserwirtschaflt. Umfang und Vorgangsweise der Lammkarlierung regell die Richtlinie 200248/EG des
europdischen Parlaments und des Rales vom 25. Juni 2002 Gber die Beweriung und Bekampfung von
Umgebungslanm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage flr die Larmbekampfung auf eurapaischer und lokaler
Ebene gefrennt nach den wichligsien Larmguellen.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Lirmimmissionen, verursacht durch Stralien-, Schienen- und
Flugverkehr sowie durch den Ldrm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsréumen
stehen verschiedene Karten zur Verfligung:

» Strafenverkehr (Landesstrafen, Autobahnen und Schnellstralien)
s Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Stralenbahnstrecken)
s Flugverkehr

¢ |ndustrieanlagen (IPPC)
Die Beschreibung der Larmbelastung erfolgt (iber zwei Lamindizes (Lden und Lnight):

Lamm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrisben. Der Lden entspricht der
Durchschnitishelastung Gber 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachizeitraum strenger beurteilt werden. Lamm
fiir den Nachizeitraum von 22:00 bis 6:00 Unr wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht
der Durchschnittsbelastung fir den Nachtzeitraum,

Fiir die sirategischen Larmkarlen werden die Pegelwerte in ainer Hohe von 4m (iber dem Boden emittell. Um die
Auswirkung einer Schallguelle guanfifizieren zu kénnen, werden Abstand, Luftabsorption, Reflexionen,
Abschirmungen, Meteorologie, Vegetation und Bodendampfung beriicksichtigl. Fir die Berechnung ist es daher
auch notwendig, Geldnde und Bebauung genau Zu kennen.

Fiir dis bewertungsoeqenstandliche Liegenschatt ergibt sich folgande Larmkarlierung.

siralienverkenr 28n0-Lhurt '1.'!'|'I'_| (4m|

| :TsdE
. Tk - 7508
| 55-7008
L_ 0 - 65 dB
55 - 60 48
Grepnwerianie

f Lireenguaien Autybannen und
Schnsiisiralen

|_: Gebauds

A Larmischutradngs
« Kilerralienng
D Batungsraum

D Ballungsraumgrenzen

Abbildung & Abfrage Lirmkartierung - Strafanverkehr (vgl, Bundesministerium fiir Machhalbigheit und Tourismus (BMAT)
20ER)
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Abbildung 7: Abfrage Lirmkartierung - Schienenverkehe (val, Bundesministerium fir Nachhaltigheit und Tourismus [BMNT}
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Grundbuchstand EZ 739
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Projektbeschreibung

Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Neubauprojekt mit
3 Reihenhéusern und 6 Doppelhaushélften an der Briindlgasse 8 - 24 in 2130 Ebendorf. Diese sind dem
Grundouchskorper KG 15005 EZ 739 mit den Grundstlicken 33013, 806/5, 807/3 und 807/4 zugeordnet. Die
Gesamtfliche der Grundstiicke entspricht somit rd. 2,103 m?.

Ez sind 1 Reihenhaus mit 3 Wohneinheiten und 3 Doppelhfuser auf der Liegenschaft geplant. Die
Meubebauung wird Ober ein Erd-, ein Obergescholb und ein nicht-ausgebautes Dachgescholh verfligen,
Abstellplétze und Freiflidchen fiir jede Einheit sind vorgesahen, die Reihenhauser verfugen Gber Garagen,

Alle Wohneinhaiten werden, je nachdem wie es das Gelande erlaubt, im Geschol in walcham der Zugang zur
Wohneinheit edalgt, iiber inen Vorraum, ein WG inkl. Haustechnik, einen Abstellraum und eine Wohnkiiche
verfugen, Im weiteran Gescholl wird das Badezimmer, ein weiteres WC mit Dusche, Podest, Gang und 2 -3
Zimmer gebaut werden. (gemall Einreichplan von 26.08.2019)

Jede Einheit wird (ber Freiflachen in Form einer Terrasse sowie eines Gartens verfligen.

Die Wohnhausanlage wird zudem (ber begriinte und asphaltierte Allgemeinfiichen verfiigen, einen Miliraum,
als auch Abstallpiatze in Farm von Freistellplatzen oder eigenan Garagen. (gamalk Einraichplan von 26.08.2018)

Abbildung % Einreichplam 26,08, 2019 | Systemschnill Strasse 4

H K 15005 | EZ 739 | Brindlgassa 8-24 | 2130 Ekendorf | 13.06.2023 Seite 18 von 52



I.J{’ gtt) | Ibew.at| Dipl-Ing. Birgil Mass MRICS Befund | Projektbeschreibung

Reihenhausanlage

Die Reihenhausaniage wird aus 3 Wohneinheiten besiehen, ausgefihrt mit einem Erdgeschoft und einem
ObergeschoR. Des Weiteren wird jede Einheit (ber eine Garage verfiigen, welche Flachen zwischen rd. 35,12 m*
und 37 4% m® aufweisen wird.

Die Erschliebung erfolgt iber die Brindlgasse. Das Erdgeschol wird dber sinen Verraum, ein WC inkl,
Haustechnik, einen Abstellraum und eine Wohnkliche sowle die Garage verfugen. Im Obergescholl wird das
Badezimmer, ein weiteras WC mit Dusche und 2 - 3 Zimmer gebaut werden, Die Wohnnutzflache betragt fir
das Reihenhaus Nr. 1 = 132,10 m?, fiir das Relhenhaus Nr. 2 - 131,82 m? und fir das Reihenhaus Nr.3 -
131,30 m?,

Ansicht 50d-West 1:50

Abhiidung 11k Schnift Rei.'h:nha'u::a:nlaxu 1 21102021
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haus 1

Bedund | Frojekibeschredbung

Im 1. Obergeschol werden sich der Vorraum, WC inkl. Haustechnik, Abstellrdume und die Wohnkliche

befindan.

Im Erdgescholl werden sich Badezimmer, WC mit Dusche, Podest, Gang, Abstellraum und jeweils 2 bis 3
Zimmaer bafinden,

Die Wohnnutzfldche betragt fur DH 1/1 und DH 1/2 jeweils — 132,12 m*. Zudem werden den Einheiten jeweils 2
Freistellplitze zur Vedlgung gestell.

Die Allgemeinflichen werden aus einer asphaltierten Zufahrt, Servitutsweg und Zugang bestehen. Sowie
begriinten Allgemeinflichen und einem Millplatz.
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Doppelhaus 2

Bedund | Projeiloeschrebung

Die Erschiiefbung der Wohneinheilen im Doppelhaus 2 erfolgt Ober das ErdgeschoB. n diesem weq_jclen die
Raumlichkeiten: Vorraum, WC inkl. Haustechnik, Abstellriume und die Wohnkiiche situiert sein. Uber die
Wohnkiche kinnen die Aulenaniage befreten werden.

Im Obergeschoh befinden sich ein Podest, Gang, WC mit Dusche, Badezimmer und 3 Zimmer.

Die Wohnnutzfliche betragl fir DH 2/1 und DH 2/2 jeweils 97,18 m®. Zudem werden den Einheilen jeweils
2 Freistellplétze zu Verflgung gestell.

Die Allgemeinflichen werden aus einer asphaltierten Fahrbahn, Zufahrt und Zugang bestehen. Sowis
begriinten Allgemeinfldchen und einem Miliplatz,
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Doppelhaus 3

Das Doppelhaws 3 wird dber das Erdoeschof erschlossen und verfligh in diesem (ber Vorraum, Abstelirfume,
WC inkl. Haustechnik sowie eine Wohnkiiche mit Zugang zur Terrasse und Garten.

Im ObergeschoR befinden sich Podest, Gang, Badezimmer sowie WC mit Dusche als auch 3 Zimmer.

Die Wohnnutzfliche wird jeweils rd. 97,18 m? belragen. Zudem werden den Einheiten jeweils 2 Freistellplitze
zur Verfigung gestellt.

Die Allgemeinflichen werden aus einer asphaltieren Fahrbahn, Zufahrt und Zugang bestehen. Sowie begrinten
Allgemeinflachan und inem Miliplalz
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Abbildung 17: Grundriss ErdgeschoB Doppelhaus 3 | Ing, Rupert Weber | 23,11.2020
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Abbildung 18: Grundriss Obergeschol Doppelhaus 3 1 Ing. Rupert Weber | 23,11.2020
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Fotodokumentation

Foto 2; Straenansicht Brindlgasse

Foto 3; Garlenansichl Reihenhauser Folo 6: Doppelhaus
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Foto 7: Zufahrisstrasse Coppelhduser Folo 8 Freistellplatze & Zufahrisstrasse

Foto 9 Doppelhauser | Freistellplatze Folo 10: Innenausfiihrung Musterhaus

Fola 11: Innenausfihrung Musterhaus Fato 12: Innenausfihrung Musterhaus
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Foto 13: Badezimmer Musterhaus Fota 14; Badezimmer Musterhaus

Foto 15: Stiegenhaus Wohnhaus Folo 16: Fultbodenheizung Installation

Fata 17: Zimmer Faoto 18: Zimmer
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3. Gutachten

Bewertungsauftrag

Der Bewerlungsaufirag ist die Ermiftlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag
sowie nach Fertigstellung. Die Begriffe \erkehrawad und Markiwert warden synonym verwendet. Das
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) verwende! den Begriff Verkehrswert, wahrend in den Bewertungsslandards
der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) und in den European Valuation Siandards (EVS) der The
European Group of Valuers' Associations (TEGOVA) der Begriff Marktwert ublich ist,

Verkehrswert ist der Preis, der bel einer Verduferung der Sache 0Obficherweise im rediichen
Geschafsvarkahr flir sie erzialt warden kann. Die besandere Voriebe und andere ideelle Wernzumessungen
elnzeiner Parsonen haben bei der Ermifilung des Verkehrswerles aulfer Betracht zu blgiben, 1

Marktwert - Der geschalzte Betrag, fir den ein Vermdgensgegenstand oder sine Verbindlichied am
Bewertungsstichtag von einem verkaufsbersiten Verkaufar im Rahmen einer Transaltion im gewdhnlichen
Gaschafsvarkehr nach einer angemessenan Vermardungsdaver an einen kaufbereiten Kaufer verkauft
werden kbnnte, wobel jede Partei mit Sachkenninis, Umsfeht und ohne Zwang handalt, 2

Im weileren Verauf des Gulachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt.

Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag fiir den Verkehrswert der Liegenschaften ist auftragsgemil der Tag der
Befundaufnahme, somit der 13.06.2023.

Bewertungsprinzipien

Die Bewerung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,hdchsten und bestmdglichen
Mutzung®, Definiert wird dieses Prinzip urspriinglich in der Markiwertdefinition der IVS (International Valuation
Standards) des Internafional Valuation Standards Council (hitps:fiwww.ivsc.orgl].

The Market Value of an assat will reflect ifs highest and best use. The highest and best use is the use of
an assef that maximizes ifs pofential and that is possible, legally permissible and financially feasible. The
highest and bast use may be for continualion of an assel's existing use or for some allemative use. This is
determined by the use that a market participant would have in mind for the asset when formulating the price
thal if would be willing to bid,

The detarmination of the highest and best use nvolves consideration of the following:

(a) fo establish whelher a use is possible, regard will be had fo whal would be considered reasonable by
markel participants,

(B to reflect the requirement lo be legally permissible, any legal restrictions on the use of the asset, g zoning
designations, nead ta ba taken inta aceount,

(=) the requirement that the use be financially feasible fakes info account whether an alternative use thal is
physically possibla and legally permissible will generate sufficient relum o a typical market participant, after
taking info account the cosls of conversion fo that use, over and above the retum on the existing use.?

'LBG § 2 {2) und [3)
RIS Red Ronk 2014
WSC - Internalional Valuation Standards 2017
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Dia hichste und bestmédgliche Mutzung ist die Mutzung einer Immobile unter Ausschdpfung ihrer
Enlwicklungsmaglichkeilen, soweil diese als technisch maglich, rechtlich zuldssig und wirtschaftlich sinnvoll
anzusehen sind. Die Ermittlung der héchsten und bestméglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung
der Gegebenheiten im Einzelfall. Hierbei sind Umnutzungen in Bestandsgebiuden, Grundstiicks- und
Baureserven ebenso in Betracht zu ziehen wie Entwicklungsszenarien in Bezug auf Gebdude, deren
Restnutzungsdauer zeitnah zu Ende geht.

Bewertungsmethoden
Fiir die Bewertung werden national und internaiional anerkannte Methoden angewandt (ONORM B1802):

Im Vergleichswertverfahren isf der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im redlichen Geschéfisverkehr
erzielfen Kaufprelsen vergleichbarer Lisgenschaften zu ermiffeln. Disses Verfahren ist insbesonders zur
Ermittlung des Verkehrswertes unbebaufer Lisgenschaflen sowie des Bodenwerles im Sach- und

Erfragswenveriahren geeignet.

Das Ertragswertverfahiren jsl in der Regsl dann anzuwsenden, wenn die zu bewsrtende Lisgenschalf
{iblicherweise zu Erfragszwocken verwertol wird, Im Erragswerverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung
des fir die Zeil nach dem Bewerlungssiichtag zu erwartenden oder zulslzi erzieifen Reinerfrages zum
angemassenen Zinssalz und enfsprechend der zu erwantenden Nutzungsdauer 2u ermitteln (Methode der
direkten Kapilalisierung auf Basis eines représentativen Jahres).

Das DCF-Verfahren ist ein erragsorieniiertes Bewerungsverfahren, es verwendel die Methode der
indirekten Diskontierung, bef der die in der Zukunit erwarteten Zahlungssirdme detaillierfer befrachiet werdan.

Das Sachwertverfahren disnt in erster Linie zur Ermittiung des Werfes bebauter Liegenschaften, wenn déren
Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fir die Liagenschall einschliellich dar darauf
befindiichen Anlagen fiir dis in Betracht kemmendan Kaufinleressenten von vorrangiger Bedsutung sind.
Dabei sind der Bodenwert, dar Bauwert und der Went sonstiger Bestandlelle und des Zubehdirs zu ermittein.

Das Residualweriverfahren dient im Allgemeinen der Ermitflung des Markiwertes von unbebauten
Lisgenschaften und Projektentwickiungen sowie unter bestimmisn Vorausselzungen von bebaulen
Lisgenschaftan,

Das Residualwerfverfatiren ist besonders geeignet bei: — der Bewerlung von Grundsfiicken, wann keine
gesignaten Vergleichspreise in  ausreichender Anzahl vorliegen wnd somit die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens (gemal § 4 LEG) ausscheidel, - der Beurdellung bzw. Bewertung einer
bevorstehanden, konkrefisiarbaran Projekientwicklung bzw. eines bersils im Bau befindichen Projekles; -
der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ifrer wirschafflichen Nutzbarkeit angelangt sind
und bei denen sine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich anschiieGenden
Neuwentwicklung u. dgl. geplant ist sowie — zur Uberpriifung der hochsten und besten Nutzungsform (highest
and best use) von bebauten Liegenschaften. Anhand der oben ganannten Bereiche wird deullich, dass der
Bodanwert héufig die gesuchte Grile darsteli Dariber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur
Aufldsung nach einer anderen Vanablen als dem Bodenwert angewendel werden,

Auswahl der Bewertungsmethode
Die Wahl der Bewertungsmethode obliegt dem Guiachier (§ 7 LBG):

§ 7 (1) Soweit das Gericht ader die Verwallungsbehdrde nichis anderes anordnen, hat der Sachverstandige
das Wertermittlungsverfahren auszuwshien. Er hat dabei den jeweiligen Stand dar Wissenschalt und dia im
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radiichen Geschafsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhifen
Varfahrens ist der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im radiichen Geschaftsverkehr zu armiffeln.

(2) Sind far die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berlcksichigung der Verhaltnisse im radlichen Geschiflsverkehr zu armittaln.

Die Wahl der Bewerlungsmethode muss die Ubsrlegungen potentieller Kaufer und Interessenten abbilden, sie
muss aufzeigen, ob es sich um ein Investitionsobjekl handell, welches vorwiegend zum Zweck der
Ertragserwirtschaftung erworben wird (Erlragswertveriahren oder DCF-Verfahren) oder um die Altemative zu
einem Neubauprojekt bei beabsichtigler Eigennutzung (Sachwertverfahren). ist die Anzahl der Transaktionen einer
bestimmien Immobilienart hoch, und wird der Wer einer Immobilie durch den Vergleich von Kaufpreisen ermittel!,
wird das Vergleichsweriverfahren herangezogen

Ist der Gutachter der Auffassung, dass die kombiniertz Arwendung mehrerer Mathoden zweckmalig ist, um zu
ginem fundierien Ergebnis zu gelangen, so oblisgt ihm die Auswanl. In Einzelfélien kann es auch sinnvoll sein, den
nach einer Methode emitteften Wert durch Anwendung einer zweiten Mefhode zu plausibilisieran.

Wahl der Bewertungsmethode

Fiir die gegensténdlicha Verkehrswertermittlung wird als Bewertungsmethode das Ertragswertverfahren
gewihit, aufgrund der geplanten Vermietung.
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Ertragswertverfahren

Im Erlragswerverfahren wird die nachhallige Miete bzw. die akiuelle Miete bei bestehenden Mietvertiragen oder
die nachhaltige Pacht bzw. akiuelle Pacht bei bestehenden Pachivertragen in Ansatz gebracht. Im Verfahren ist
der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungssfichtag zu enwartenden oder
erzizlten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprachend der 2u erwartendan Nulzungsdauer der
Sache zu ermitteln (Erragswart).

Hierbel ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt werden
(Roherirag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag ermechnet sich der Reinerirag: die Abschreibung
ist nur abzuzighen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berlcksichtigt wurde, Bai dar Ermilliung des
Reinerirags ist uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfalige Liquidationseridse und Liquidationskesten Bedacht
Zu nehmen.

Sind die talsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von
den bei ordnungsgemaler Bewirtschaflung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so isl von jenen Eriségen, die bei
ardnungsgemater Bewirschaftung der Sache nachhaltig hatten erziell werden kénnen, und dem bei einer solchen
Bewirtschaflung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kinnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen
oder allgemein anerkannte stafistische Daten herangezogen werden. Der Zinssalz zur Ermittlung des
Ertragswerles richlet sich nach der bei Sachen dieser Art dblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung !

Ertragssituation (Darstellung im Folgenden I.)

Fiir die Ermittlung des Ertrages der Liegenschaft nach Fertgistellung werden aktuele Marktmieten abgefragt,
diese zeigen ein Mietpreisniveau pro Monat und m® zwischen EUR 11,00 und EUR 17,00 (siehe
Mietprelserhebung im Anhang) in der Umgebung.

Es ergibt sich ein nachhaltiger Jahresrohertrag der Immobilie idHv EUR 144.268,56.

Bewirtschaftungskosten (Berechnung im Folgenden Il.)

Zur Ermilliung der Bewirtschaliungskosten werden EUR 10,-/m? fiir InstandhaltungsmaBnahmen und 3,0% vom
Jahresrohertrag fiir das Mietausfallwagnis und 190,- pro Einheit fiir Verwaltungskosten bericksichtigt.

Vervielfdltiger | Rentenbarwertfaktor (Berechnung im Folgenden I}

Der Vervielfdltiger ist der Rentenbarwertfaktor einer jahslich nachschilssig gezahlten Zeitrente; er berechnet
sich aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer nach der Farmel:

Veg-1/g@-1)

n...Restnutzungsdaver | i Kapitalisierungszingsalz | q=(1+i}

Der Kapitalisierungszinssatz bildel das Risiko ab, welchem der Ertrag aus dem Liegenschaftseigentum
unterworfen ist. Die Ableitung dessen wird durch beobachiete Transaktionen am Markt und Empfehlungen des

CLBGE5 [14)
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Sachverstindigenverbandes (siehe Anhang) abgeleiiel. Im gegensténdlichen Fall wird ein Zinssatz von 3,5 %
als nachhaltig erachiet {detaillizrte Ableitung sishe Folgeseits)

Die Restnutzungsdauer (wirtschaftliche Restnulzungsdauer) drickl aus, wie viele Jahre das GebZude bel
ordnungsgemalter Instandhaltung und Bewirtschaftung noch genuizt werden kann. Sie wird ermittelt, indem die
lbliche Gesaminutzungsdauver um das Gebdudealter recuziert wird. Im gegenstdndlichen Fall wird die
Gesamtnutzungsdauer mit B0 Jahren festgeseizt (Ableitung gemaf OVI Empfehlung siehe Anhang).

Sonstige wertbeeinflussende Faktoren (Berechnung im Folgenden IV.)

Aktuell ist nur das Reihenhaus Nr. 3 schiGsselferliy ausgefiinrt, alle anderan Wohneinheiten sind in belagsferligem
Zustand. Da fiir die Vermiztung der schiisselfferlige Zustand Vorraussetzung ist, werden FedigstellungskostenidHy
EUR 450,00 { m* festgasetzt. Dies ergibl in Summe EUR. 412,586 -,

Der Verkehrswert der Liegenschaft, ermittelt im Erdragswertverfahren, ergibt zum Bewertungsstichtag dem
13.06.2023 einen Wert von rd. EUR 3.011.000.- {Drel Milllonen Elftausend EURD).

m KiG 15005 | EZ 733 | Srindigasss 5-24 | 2130 Ebandorf | 13,06, 2023 Seite 34 von 52



o

| ;e oew:at] Dipl-ing. Birgit Naes MRICS Gutachien | Efragswertverfahren

Ableitung der Bewertungsparameter

Ertragswertverfahren

L EI‘I‘I’EEESi!IJaI!'EII'I

Mutzflichen Bewerlungsanzalz
gem. Planunterlage

Marktmisten (gemaf Analyse) Bewertungsansatz | eandbrelts|Markteratung

Infrasirukiur EUR 11,00 bis EUR 12,00 € 11,00/ m? €17.00/m*

Linear fintrastn, | Linsar (]
1RG0 [ o
1700 [t
1RO f m®

1500 fm?®

1305 fm?
2ot m?

[
i

[}

[

L 19m ) m*
i

L

€ 1100/ m?
[

L S m?
€ 5,00 m?

€ B03 m?

Ableitung der Mietanszitze:

Fir die Wohneinheiten wird eine nachhaliga Miste pro m?* und Monat 2wischen EUR 11,00 und EUR 12,00 in
Ansatz gebracht, Fir die Plausibilisierung der Markigangigkeit wurden vergleichbare Objekte analysier

I, Bewirschaftungskosten

Verwaltung Bewerurgsansaz |

€ 190,00 ! Einheit € 180,00 bis € 230,00

Die Verwaltungskosten werden pro Einheit barachnet, im gegenstandlichan Fall wind der Bewertungsansatz im
Witielfeld der Referenawere gewdhit.

Instandhaltung Bewerungsansalz L Bandbeiedtvi o

£10,0 fm? Wohnen 7,50 - 18,00 EUR

Die Instandhaltungskosten werden pro m* Mutzfidche berechnst, die Bewerung wihit EUR 10,00 pro m?
Mutriache,

Mistausfallwagnis Bewetungsensatz [

3,00% 2,00% - 5,00%

Das Mistausfallwagnis wird prozentusil vom Jahresrohertrag berechnet, im gegenstandlichen Fall wird der
Bewertungzansatz im Mittelield der Referenzwerte gewdhil aufgrund der geplanien Mutzung.

ﬁ KG 15005 | EZ 739 | Brindigasse 8-24 | 2130 Ebendorf | 13.06,2023 Seile 35 von 52



fﬁ et loawat | Dipl.-Ing. Birgil Nass MRICS

L Vervielfdltiger (Rentenbarwertfaktor)

Kapitalisierungszinssatz

Gutachten | Eriragswertvariahnen

Bewertungsansatz  [RMRIRE

a. Lage 3,50% 25% -4 5%
Ermittiung

max. Wert 4,50%

Markt 30,00% 1,36%

Standort 20,00% 0,90%

Objekt 20,00% 0,90% -1,00%

Cash Flow 30,00% 1,358%

Bewertungsansatz 3,50%

Die Ermittlung des Kapitalisierungszinssatres arfolgt mit dem Maximalwert fil r gute Wohnlagen idHv
4.50% , es erfolgt ein Abschlag flir das Objekt (Neubau) und dessen Konzeptian idHv - 1,0 % . Dies ergibt in
Summe einen Kapitalisierungszinssatz idHv 3,50% fr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft

Kapitalisierungszinssitze gemél 5V Verband 2023 | Wohnen

[

500

300

Baujahr 2023
Bewertungsjahr 2023
Gesaminutzungsdauer

Restnutzungsdauer

BAR (Bruttoanfangsrendite)

—a—hw-lage —a—apglage —a—pglage m-Lage

Bewerungsansalz

Bewerhngsansalz

gem. Berechnung

a0

B0

4,79%
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|. Ertragssituation - Marktmieten

Gutachten | Ertragswerlverfahran

Nutzung NFLISth. MM Mp. M
RH 1 PiZor € 120 ¢ 155
RH 2 ez € 1200 € gse2
RH 3 | 1200 ¢ 1576
100 € 1453
100 & 4453
1100 ¢ 100
100 & 1080 1382778
150 ¢ 1118 - 13§m,34
180 ¢ 1110 T 1341084
Summe 1048,18 m* £ 12022 € 144 268,56
Summe Stpl.
Summe £ 144 268,56
Jahresrohertrag (JRE) € 144 268,56

NAL/Sitk. - NuizRache/'Stick | Leerst - Learstand | MM - Markimiete | MMp.a. - Markimiate pro Jahr

Il. Bewirtschaftungskosten

Positionen Einheitim*  Summa 1 % JRE  Summe 2 Ansatz EUR/m* Bew hosten
Ve allung € 100 € 170,00 £ 171000 1,63
Irstandhaliung € 100 € 1048180 € 104g1.80 10,00
Mitaustalw agnis - J00% € 43308 € 432808 413
Bewirtschaftungakasien 3 1651988 1576 € 16 519,36
Summe Bewlischafungshoston anlspricht . 11,45% das Jahmsrohedmg  und & 15,76 | m* Mulzliache £ 16 519,86
Jahrasreinertrag rd. € 128 000,00
Il Vervielfdltiger (Rentenbarwertfakior)
Baujshr (i) =
Gesamnuzungsdaner An
Resrutzungsdavr B Faplelgarungeenssse. 150% Varvialflliger 26, T4BTTS6T
Ertragswert der Liegenschaft vor sonstigen wertheeinflussenden Umstdnden € 342384329
IV. Sonstige werlbeeinflussende Umstinde
Farisilungehosien | Innenausbay M m Fmkenansizpron?  €430,00 £ 417 546,00
Ertragswert der Liegenschalt € 301124729
Ertragswart der Liegenschaft L 2 900, 00 Hut fidicim €3011 {I-llll,ﬂll

FAR o
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Verkehrswerlausweisung

1) Verkehrswert zum Bewertungsstichtag | 13.06.2023

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 15005 EZ 739 betragt zum
Bewertungsstichtag:

EUR 3.011.000, -

(Drei Millionen Elftausend EURO)

2) Verkehrswert nach Fertigstellung

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 15005 EZ 739 betragt nach Fertigstellung
gemal vorgelegter Planunterlage:

EUR 3.424.000, -

(Drei MillionenVierhundertvierundzwanzigtausend EURQ)

£ vt
= & Fachpuops w 2
T Immoblen
& LI BT, M5 o

Seeham, am 20.07.2023 Dipl. -Ing. Birgit Nass MRICS
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4. Anhang

Anhang | Verkehrswerlauswoisung

nssitze | Der Sac

Empfehlung filr Kapitalisierun i eft 1/2023):

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fir Liegenschattsbewarlungen

Barug netrrand s de i den Heften SV 199571, 1, barchibglin Y 19803 21, 5V 1892 56, SV 20002, 49, SV 300301, 35, S 20001,
1d, S I00UP, PR, SV NIATN. 10, SV AONAT. 103, S h0arvr 108, SV Ie0hT M SV 20000, 20, SV 20100, 53 S AL 172,
SV 201273, 1. BV 20130 138, BV M0/ 113, SV 20142, 1 SV 20182, 1, 5V 20172, &, SV MIA2. 83, SV BT8R, 15
BV M0, B8, SV J02VZ 104 wnd 5V 20222, 90 weettenlichtan Emplshlangen waed asch M Fa it dhen Laricewsrid

ikt dasm Sl shanliviciorts il epcrirmchig srmpbokiis wriscien,

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
| UEGENSCHAFTSART LAGE
hochwenlig sabr gut ut midifleg

Wobnbagensohall 05-25% | 15-35% |25-45% | 30-55%
Birckegensdhaft 20-45% | 35-55% | 40-60% | 45-T0%
Geschahsiegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | S0-70%
Esrkaufazsntnem, Supsmnarkt A5-805% | 40-70% | 45-75% | 5.0-80%
Gawerblnch genutzie Legenschadt $0-70% | 45-70% | 50-8,0% | 6.0-5.0%
Ikt elgenachalt 40-7T5% | 45-80% | 55-90% [6.0-100%
Landwirtschaftbche Legenschatten 1.0 % bis 3.5 %
Forstvertschatiche Lisganschaften 0.5 % bis 2.5 %
HINWEIS:
Futul i Exvisiibes 0B Lo Wy g i O i oug i} it A arEonCLanGg e i o lohleran Dande i K ¢
Fung it 2y bt ik koo Engais {2 e dhackiech bbe Arwendung o sder [ e i
) B LS,
Crar wrigefiohibaran FLagd SLi S der OHORM B 18021 Lisgenschaflasirssition (e cien Wrkahrpwet'
Mlaritaert)
HERT £
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4. Auflage:

Anhang | Verkehrswenausweisung

= einfache fusfihrurg 10 - 20
COMMIMEMIN. e atiatiares Ruiz Rl ik 15 - 30
* Halz: und Stahlleichikonstrukbionen, 2060
Dachraumausbaten | Trockenbauweise ED:BD
+ Massivbauwelse
* Orthau, Massivbauweise GO - 80
Eir- und Eweilfarlierhiuser | » Molz-Massivbauwelse B0 - 20
* Holz-Lelchthawseise 50 - &0
Gawiichshiuser 15-30
|I1:|;l:slrlm-h::dh = massiv, kapventionell o - 50
 Werkstatten » bei besurderer Branypmchung 20 - 40
= flassivbiaumess 0 - 50
S * Leickiban 20 - a0
= Hotals 0 - 50
Hotels, Wahrhelme, = Altermahriheime 25 -50
Krankemhiuse = Kramkerhiiser, Klinken A0 - 50
= Hur-, Heilanskalten a0 - 50
= Garagen mit Einzelbosen A0 50
- |
HEE: Sl tutariagan = Gomalnschaftsandagen, TiofRaragen, Parkhauser 35 - HO
Kirchen, Wapellen | T i B0 - 80
Elirarkagen = kormmunale Kiiranlsgen 25 - 40
= Feuerwebrhauser, Gemeincerentren, Vereins- und |
Kommunalg ehiude Iugendheima, Kindergirien, Tagessidtion, 30 - &0
Sadlbauten, Veranstaibungen |
__Komgostieranlagen « baulicher Tell l 20 - 30
Kiihlluser | | 0 - 30
Lagerhiuser | A0 - 50
+ Schutrdicher | 15-30
| Leichtbauten = Traglulthallen 5-15
1 * Walltilee b und Helrsehuppen 15 - 30
| = Wfassivbauwweisa 30- 50
it bal |
| L | Holskansinddion, Stakikans troktion 20 - 40
h BAillverbrennurigsartagen | 20 - 30
Pumpenbauser, Trafo- urd
Schalstationen il
| Sehulan 35 - 60
= Stabibeton 25 - 40
Silabauten = Srakd 20-30
® Kunstgbof 15 - 25
|+ Eisladhallen 25 - 40
;- Frelschwimmibecker, mit Spirgbunm 25 - 40
* Hallenbader 25 - a0
Sparts and FreieeMankinen 1 anachanin 25 . 40
|+ Triblinar {frai) 15- 30
|+ Tum- und Sponhallen - 50
= Rirmler | Schweine | Gedligel | Massi vz e 30 - 50
Stalle = Rinder | Schweine | Leichtbauweise 20 - a0
» Gefligel | Leichthauwwe|se 20 - 30
Tankstelten u,
Autowaschardagen | Fr=20
Verwaltungs- und = auch Bank-, Wersicherurgs: und Gerichtsgebaude, 3060
Hurogebdude Gemeincedmler, Hathduser
| Einkaufszentren, + Eaut und Warenhiussar 30 - 50
| Warerhduser, Markte |+ Einkaufszentren, Selbathedienungs-, Fachomirkle 20 - 30
= et und Elgertuemsgebsude 50 - 01
wWehn- und gemischi » gemischt genutzte Wabn- und Geschaftsgenkbiude i
genutite Gubiude = b beserderes stadtischer Ausiilhnang 100 120

| Grilnderzeit]
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Empfehlung Bewirtschaftungskosten | OVI Immobilienbewertung 4. Auflage:

ﬁrﬂminuuu filr din gesamten markihigen
Instandniiungen (= m® NEL p.o.) sind:
i ?riwmmamm ELIR 10,00;

ued Wahnen ELIR 7,50 his ELR 15,00,
mgﬂwﬂm‘hﬂwﬁw\\ﬂmuw
I den jeren 2019/ 020 Instandhalungskosten
e 7,50 bis 8,00 fm* p.n, im Darchshsit, wiibal such ein-
‘msing Baatfinde dautsch tber FLIR 12,00 /m’ .8, patiarten.
| * Der Br Misss gam. MEG Im Wesardlichan Duch & Fach
“instand halten dnd kann Kosten im Regalfall nicht imlsgen

§ gk 53 MRG LV, m, 58 Abs.1 MAG),
q * Durehsennitlich engeben sich 5o Inptandnaliungskostan |, H.v,
Ny 10,00 bis 13,00% dies Iahresroberirags, din dar Vermmister 1 fragsn
ek het.

[Hese Graflenardrung kammt somit als kalkalaterisehe Kestenpesition
! 2 Irn Rethonen dir Brweruag zum Anzatz und schmdlert den Rohartrag

ot somt sbenfalls s hu’lmlqtmﬁm
wm um Angate uﬂl

Tahelle 41 (hersicht Baainischaftungskostan
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Abfrage 19.07.2023 | Exploreal | Mietobjekte NEUBAU | Umgebung:
A EXPLOREAL [

e guteliing

MITSCHASTRASSE 26 P sepTEMBER ’ [ty

o
. BGHr, 150w £T seza Flicha | 2! WidmergMauklase
T S A g 0
e 3537 o g

ﬂ P lime bl edar et el DR B
L1t Fuprihusiridrg 4. 1 Cisrgeernl 1707 Wer

FRarvall Wermge ou berstunga Gk
Lavir Worrerde AR DR Wit == REVAL

13

Hea Bacesl Greaed
Wisdggrersa et 100 B0 D HOME
ROCKET

B

165 Wehvmingetn Misba 1= b edmargait
a 14 il iplire s

E) =T ¥ Lovare| ik Heb s ooe B, [T
et Ly . 1 it [esm 1 [riies v anklw 120 BT AT
| ECED e T
L inay 10 o EErrT= [
i v | | I [ewim T il L
- : 1 | 2L T E
Rrreciuray. [mww reroderm K WTAS
—
Ty | g 53T .-r-.-.-' CE [T,y [T T P —
) fimivirn Lijaa. I‘_&- Hl-m- In.:.-lpc 'I'r-q 1 e L e [ P
s et | e g £ 10 AR
g 0 P DB T [ | Pl i b el T o [ [
Retua T | D [remes == | == 1 L PO 1A et
- | I I B I |
o 10 ey 6.7 [ | ot ik T E———— F rrp s P lha® e
- ’ it i < ki
@ “u_-\:\:.-.-;'| — I Trevmer s == = N 1are in s s ST o
{ o I I
T LT
Tiw 4T e g £ E== | it e i | W e
R e | [reneee i | X [ B 10 20T, ALY
I ; I | 1
[ [Asiwvmp 00 1 e | watiTiche il o | ST G e T T
B —— [ == | B | =T 1 e B 241234 30 e
I | |
Tet 121 Wibwyap DA T e | waatiche T I e | T AR SR,
i) S | [ | | 55 1 b e YT i
; | I 1
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(O v T b Trmm == e L0 54 dm®
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bfrage 19. 3 | Exploreal | A EUBAL ebung:

B FEXPLOREAL
Firtigpoid usg

=
SCHEUMEMNZEILE 7O P HMARZ Zi

. WG, AT [+ 3 Flicha | £01 =" Wi
Gl 1081781 454 T P

AES Bavgezjekl GrekH
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»  Baukosteninformalionszenlrim, BKIT Baukosten Gebiude (2023}, Stuttgart
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Slullgarl: Baukosteninformationszentrum Deuntscher Avchitektenkammern GmbH
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*  Bienert | Funk, Immobilienbewertung Osterreich (2022), 4. Auflage. Wien: OVI-
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= [ienert | Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien (2019}, 2. Auflage, Wiesbaden: Gabler
Verlag
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*  Humpel | Stabentheiner | Yonkilch, Wohnrecht 2023 Band 1 und 2, Wien: MANZ Verlag
=  Immolex (2020 - 2023), Wien: MANZ. Verlag

= Kleiber, Werkehrswertermittlung wvon Grundstiicken (2023), 10 Auwflage. Kiln:
Bundesanzeiger Verlag

*  Kothbauer | Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz (2013), 1. Auflage, Wien: Linde Verlag
= Kranewitler, Liegenschaftsbewertung (2017), 7. Auflage, Wien: Manz Verlag

*  Prader | Pittl, WGG-Wohnungsgemeinniitzighkeitsgesetz (2022), 2, Auflage. Wier: MANZ
Verlag

*  Prodinger | Ziller, Immobilienbewertung im Steuerrecht (2020), 4. Auflage. Wien: Linde
Verlag

»  Reithofer | Stocker, Residualwertverfahren (2016}, 1. Auflage. Wien: Linde Verlag

= Schulte, Immobiliendkonomie Band 1 (2008), 4. Auflage. Minchen: Oldenbourg
Wissenschaftsverlag GmbH

= Schule (2020): Architekbur der Bauschiden, 4. Auflage, Springer Fachmedien Wiesbaden
*  Seiser | Kaingz, Der Wert von Immeobilien (2011}, 1. Auflage. Graz: Seiser + Seiser
= Sprengnetter, Immobilienbewertung - Markidaten und Praxishilfen (2020), Band 1 - 4,
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Vergleichswerte und Kaufpreissammlungen

*  Exploreal GmbH | Digitale Bautrigerdatenbank | 2023
= GEWINN | GrundsHickspreisiibersicht | 2015 bis 2022
= Immounited GmbH | Immomapping | 2023

*  WKO - Wirtschaftskammer Osterreich | Immobilien-Preisspiegel | 2023
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»  Amt der NO Landesregierung Abteilung Raumordnung und Gesamtverkehrsangelegenheiten
(201%): Land Niederisterreich. Statistik des Landes MNiederiisterreich, Online verflighar unter
http/fwww.noe.gv.at/noefZahlen-Fakten/Land_Niederoesterreich.htmlAPA-OTS
Originaltext-Service GmbH (2020}  Stockerauer Au  wurde Naturschutzgebiet -
MNaturschutzverordnung in der Landesregierung beschlossen, Online wverfiighar unter
hittps://wwiw ots.at!presseaussendung/OTS_19990921_CT50108/stockerauer-au-wurde-
naturschutzgebiet-naturschutzverordnung-in-der-landesregierung-beschlosse

»  Baukosteninformationszentrum  (Hrsg) (2018 BEI Baukosten Gebiude. Stuttgart:
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern GmbH.,

*  PBundesministerium fiir Nachhaltigheit und Tourismus (BMNT) (2020a); HORA., MNatural
Hazard Overview & Risk Assessement Austria, Online verflighar unter https:/fwww.hora.gv.at

*  Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und Tourismus (BMNT) (2020b): Lirminfo.at. Online
verfiighar unter https:/fm laerminfo.at/Laerminfo/strassenverkehr/strasse_24h

*  Google LLC (2020): Google Maps, Online verfiighar unter: https:/fwww . google.at/maps

»  IMMOunited GmbH  (2020a): Digitale Katastralmappe, Online verfligbar unter
https:/fimmobase immounited.com{intern.aspx?page=65, abgerufen a, 11.02.202(

= IMMOunited GmbH (20200} IMMOMAPPING. Omline  wverfiigbar  unter
hitps:/fimmobase. immounited.com/IMMOmapping/, abgerufen am 11,02.2020

s Land-Niederdsterreich (2018): Niederdsterreich in Zahlen 2018 Online werfiigbar unter
hittp:/wiww noe.gv.alinoe/Zahlen-Fakten/NOE _in_Zahlen 2018 Deutsch. pdf {PLIF),
abgerufen am 11.02,2020

*  Land Niederbisterreich (2020): NOatlas. Online verfiighar unter https://atlas noe.gv. at

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2013): ONORM B 1800;:2013 - Ermittlung von Flichen und
Raumninhalten von Bauwerken und zugehorigen Aufenanlagen

= (sterreichisches Normungsinstitut  (2015): OMORM B 1801-1:2015 - Bauprojekt- und
Objektmanagement | Teil 1: Objekterrichtung

= Osterreichisches Mormungsinstilut (2019): ONORM B 1802-1:2019 — Liegenschaftsbewertung
Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowic Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2008): ONORM B 1802-2:2008 — Liegenschaftshewertung
Teil 2: Discounted-Cash-Flow method (DCF method)

»  Osterrcichisches Normungsinstitut (2014): ONORM B 1802-3:2014 — Liegenschaftsbewertung
Teil 3: Residualwertverfahren

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2011): OMNORM EN 15221-6:2011 — Facility Management |
Teil é: Flachenbemessung im Facility Management

= Microsoll Corporation (2020): Bing Maps. Online verfiigbar unter https)/www bing.com/maps/
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= Stadtgemeinde Stockerau (2020): Aktuelles aus der Stadtgemeinde. Online verfiigbhar unter

https:/fwww stockerau.at

*  STATISTIK AUSTRIA Bundesanstalt Statistik Osterreich (2019): Ein Blick auf die Gemeinde
31230 - Stoeckerau, Online verfiigbar unter;
hiteps:fwww statistik.at/blickgem/gemDetail do?gemnr=31230

*  Umweltbundesamt GmbH (2020): Verdachtsflichenkataster. Online wverfiigbar unter
https:/fwww.umweltbundesamt.atfumweltsituationfaltlasten/vika

v Wirlschallskammer Osterreich (2020): WKO Statistik - Basisdaten fiir Osterreichs BUN DE §
L A N D E R. Online verfiigbar unter http:/fwko.at/statistik/bundesland /basisdaten. pdf (PDF)

ﬁ KG 15005 | EZ 739 | Briindgasse 8-24 | 2130 Ebendor | 13.06. 2023 Seile 47 von 52



-

o apg?| Ibew.al | Dipl-Ing, Bingd Mass MRICS Abbildungsverzeichnis | Verkehrswerausweisung
f Fad il

7. Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Lufthild (vgl. Google LLC 2023]......cocceemsmeemmiisss s s semsemssemssssis s s bessssemsesemsesrs sessss s 8
Abbildung 2; Luftbild & Kataster {vgl. Land Niederdsterreich 2023) e 9

Abbildung 3: Abfrage Altlasten- und Verdachtsflichenkataster {vgl. Umweltbundesamt GmbH 2020
................................................................................................ .11

Abbildung 4: Abfrage Erdbebengefihrdung (vgl. Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit und
Tourismus (BRINTY 2023t e st st s s sma s snnns e L)

Abbildung 5 Abfrage Hochwassergefihrdung (vgl. Bundesministerium fir Nachhaltigkeit und
Tourismus (BMNT) 2023)..reeeie o b e B A A A e A 14

Abbildung 6 Ablrage Larmkartierung - StraBenverkehr (vgl. Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit
e by e B Be b Fonn g L Dy b T ey N Ty oere oo ||

Abbildung 7: Abfrage Lirmkartierung - Schienenverkehr {vgl. Bundesministerium fiir Nachhaltigkeit
urid Tourisminns (BRIINTY Z02BY. i cnmmssnniomiis i otvisbismsiabisnssnin s st st iRk s spsassssps i s st 1D
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8. Zum Verstandnis dieses Gutachtens

Berechnungen und Werte

* Alle Werle sind als EURO-Belrdge und, wenn nicht anders bezeichnel, als Neltobetrage ohne
Berlicksichtigung der Umsatzsteuer zu versiehen,

* Flachenmalie sind in Quadratmefer (,m®) und Raummafa in Kubikmeter (m™) angegeben. Die
Berechnung erfolgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

* |n Einzelfdllen muss die Sachversténdige zur Bestimmung besimmier, fiir die Bewerlung relevanter
Faktoren, B Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Efahrungswerte
zurlickgreifen. Hierbei handelt es sich naturgemaf nichl um exakt bestimmbare Groften, sondem sind
Edahrungswerte als Werle innerhalb von Bandbreiten zu verstehen.

= Bei allen Berechnungen kannen sich Rundungsdifferenzen ergeben,

= Das Ergebnis der Bewerlung einer Immebilie fihrt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit
ermiffelten Grole im Sinne einer reinen Rechenoperation. Insbesondere im Fall der Verwerlung einer
Immobilie bedeutet der ermittelle Weart nichl nolwendigerwelse, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden duferen Umsianden jederzeif, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Wertheeinflussende Tatsachen und Rechtsverhiilinisse

*  Der Auftraggeber bestdtigt durch die Verwendung dieses Gutachiens, die Sachverstandige nach beslem
Wissen und Gewissen wahrheitsgemal und volistandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch
bloB potenziell — werbesinflussenden Informationen, Talsachen oder rechtlichen Verhaltnisse,
verschwiegen zu haben.

*  Dieses Guiachlen basiert auf den bezeichnaten Grundlagen. Werden dem Aufiraggeber neue Tatsachen
oder Umstande bekannt, die fir die Werermittiung von Bedeutung sein kénnten, ist er verpflichlet, dieses
Gutachten nur nach gezielter Ricksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu
verwenden und der Sachverstandigen die Beurteilung zu (berassen, cb sich demzufolge die
Motwendigkeil ergibl, dieses Guiachten zu erganzen oder zu andern.

Faktische Grundlagen der Wertermittiung:

*  Alle Festsieflungen in diesem Guiachten griinden auf die vom Aufiraggeber der Sachverstandigen
erteilten Informationen sowie die im Gutachten konkret bezeichnetan amtlichen und privaten Dokuments.
Die Sachverstandige ist aufiragsgemaf nicht verpflichtet, die Richtigheit dieser Informationen und
Dokumente zu tberpriifen, Der Aufiraggeber bestaligt durch die Verwendung dieses Gutachiens, die
Sachverstandige nach bestem Wissen und Gewissen wanrheitsgemal und volistandig informiert zu
haben, mithin auch keine — auch blok potenziell - wertbeeinflussenden Informationen verschwiegen zu
haben,

* Dieses Gutachien basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neus
Tatsachen oder Umstande bekannl, die fir die Wertermitiiung von Bedeutung sein kénnen, verpflichtet
sich der Auftraggeber, dieses Gutachten nur nach Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren
neuerlicher Freigabe zu verwenden und der Sachversténdigen die Beurteilung zu (berassen, ob sich
demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten zu erganzen oder zu andern,

Rechtliche Verhalinisse mit Bedeutung fiir die Wertermittlung;

*  Das Vorkiegen behirdlicher Genehmigungen, wie 2B baurechtlicher oder gewerberechificher Bewilligungen, sowie
die Erfillung bestimmiter offentiich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachverstandigen chne gesonderien Aufirag
nicht iberpruft, Die Sachverstandige darf auftragsgemall darauf vertrauen, dass in Bezug auf das
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Bewerlungsobjekt und die auf der bewertungsgegensténdiichen Liegenschalt erichielen Baulichkeiten oder
Befriebsstétlen alla nach einschiagigen Gesetzen erforderlichen Genehmigungen und Auflagen vorliegen baw.
erilllt sind.

= Eine l:ll:rerprtifurtg von Bestandvertrdgen wird ven der Sachverstindigen in der Regel, dh ohne
gesonderen Aufirag, nicht durchgefithr, Die fatsachlichen Miel- oder Pachteinnahmen basieren auf den
Angaben des Auftraggebers und dar von ihm oder in seinem Auftrag der Sachversiandigen (bergebenen
Mietzinslistan oder sanstigen Unterlagen.

» Die Verkehrswertermiltiung erfolgl im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Beriicksichtigung der allenfalls
im C-Blatt eingatragenen Pfandrechte und auch ohne Ricksicht auf Vorzugspfandrechte geman § 27 (1)
WEG 2002 bei Bewerlung von Wohnungseigentumsobjekten.

= (Ohne gesonderten Aufirag bleiben dingliche Nutzungsrechte, Dienstbarkeilen, Reallaslan oder sonstige
Eintragungen ohne Bericksichigung im Rahmen der Verkehrswerlermitiung; soiche Rechte werden
grundsatzlich als wertneutral angesehen,

= |m Grundbuch nicht eingetragene (,aullerolicherliche®) Rechle oder Lasten finden in der Bewertung nur
Berlicksichligung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdricklich und schriftlich mil exakler
Beschreibung der Art und des Inhalls solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren
Beriicksichligung im Rahmen der Verkehrsweriermitilung auch dezidiert beauftragt wird,

» Dingliche, dh mit dem Eigentum an der Liegenschafl verbundens Lasten, insbesondere Duldungs-,
Leistungs- und Zahlungspflichten, die krafi einschlagiger gesetzlicher Bestimmungen (zB Bauordnungen,
Kanalgesatze, Wassarversorgungsgesetze, Abfallwirschaftsgesetze) bestehen, bleiben aufiragsgemal
unberticksichligl.

Betundautnahime

Grundsalzliches

= Flachen- und Malbe werden von dar Sachverstandigen vor Ort nicht iberpriift, sondern den zur Verfligung
gestellten ader von der Sachverstindigen eingeholien Plandokumenten oder sonstigen Unterlagsn
entnommen.

= |m Rahmen der Befundaufnahme werden ausschiiellich salche Tatsachen erhoban, die augenscheinlich
sind, dh ohne nahere lechnische Untersuchung oder Prifung erkennbar sind.

Feststellungen dber den bautechnischen Zustand von Geb3uden

= Die Bewertung einer Liegenschafi umfasst grundsalzlich weder die technische Uberprifung von
Bauwerken, noch die Durchfiifrung sonsliger, spezifischer technischer Prifungen, wie beispislswaise
Boden- oder Grundwasser-untersuchungen ader Umwelteinflisse. Feststellungen der Sachversténdigen
zum Zustand von Gebduden, Betiebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der
Liaganschaft als Resultat des Augenscheins haben daher blof informativen Werl, nicht aber die Cualitat
und Aussagekraft eines Sachverstdndigengutachiens aus dem Gebiet des Bauwesens oder aus allfalligen
sonstigen, einschiaginen Fachgebizlen,

Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und Bebaubarkeit

= Fesistellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und  die  Bebaubarkeit
(Bebauungsbestimmungen) beziehen sich grundsdtzlich immer auf den Stichtag der Beweriung.
Anderungen der Flachenwidmung und der Bebauungsbestimmungen sind jederzeit moglich; solche
Anderungen erfolgen durch die zustandigen Behdrden im Wege von Verordnungen, demnach ohne jede
Mitwirkung cder Zustimmung des Liegenschaftseigentimers. Eigentiimer von Liegenschaften haben nach
den einschlagigen geselzlichen Regelungen keinen Rechisanspruch darauf, dass eine bestehende
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Widmung hinsichlich der Nutzung oder Bebaubarkeit einer Immobilie aufracht bleibt oder eine bestimmte
(gewdinschie) Widmung (Umwidmung) seitens der Behdrden verordnet wird,

Feststellungen in Bezug auf andere wertbestimmende Talsachen

*  Fiir die Richiigkeit von Feststeliungen zu werrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme baw,
Abfrage einschlagiger Kataster gewonnen werden, 2B Verdachtsfiachenkataster (Hontaminierungen von
Boden oder Grundwasser), Erdbebengefdhrdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozonierung
{Hochwassergefahr) oder Larmkataster (Larmimmissionen), leistet die Sachverstindige keine Gewahr,
Individuelle Priffungen in Bezug auf solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachverstindigen
ohne gesonderten Auftrag nicht durchgefihr oder veranlasst.

* Eine Bericksichligung der Tatsache, dass bewerlungsgegenstandliche Gebide unter Denkmalschulz
stehen, findet im Rahmen der Verkehrswer-ermifflung grundséizich - dh auch wenn die
Unterschutzstellung im Grundbuch ersichtlich gemacht ist— nur stalt, wenn hierzu ein gesonderter Auftrag
erleill wird und der Auftraggeber der Sachverstandigen zu diesem Zweck den Bezug habenden Bescheid
der Denkmalbehdrde (BDA) 2ur Verfiigung stellt oder sie ermachtigl, diesbeziiglich bei der Behdrde
Aktensinsicht zu nehmen.

= Besonders Ausstaltungen oder Invesfitionan in einzeinen Miet- oder Nutzungsobjekten bleiben im
Rahmen der Liegenschafisbewertung grundséatzlich aulter Ansatz.

Denkmalschutz

*  Konfaminierungen werden nur dber dffentliche Abfragen Gberprift. Die emitteiten Werte beziehen sich
auf den fiktiven Zustand ,frel von Kontaminierung" bzw. frei von gesundheitsgefahrdendan Bausioffen®
und bei Abbruchkeosten ohne basondere Deponieklassen.

* Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine gesonderte Priifung und
Beweriung.

Rechtliche Hinweise
Urheberrecht | Ve ung dieses Gutachiens

* Dieses Gutachien ist als das Werk der Sachverstandigen urheberrechtlich geschitzl. Der Auftraggeber
erwirbt mit dem Gulachtensauftrag (Werkvertrag) kein Verwertungsrecht an dem erstellien Gulachten,
sondern ausschlieBlich das Recht, dieses Gutachien zu dem vareinbarten Zweck zu verwenden. Jede
Verwertung, Weitergabe oder Veriffentlichung dieses Guiachtens odar von Teilen desselben durch den
Auflraggeber oder durch dritte Personen, denen dieses Gutachtens auf gleich welche Welse zugénglich
wird oder zur Kenntnis gelangt, ist veriragsgemal und kraft Geselzes unzulassig.

» Goweit der Aufiraggeber dieses Guiachten ohne ausdrickliche schrifiche Ermachtigung der
Sachverstdndigen auf gleich welche Weise verwerten oder verdffentlichan oder zu einem andaren, als
dem verainbarten Zweck verwenden sollie, steht der Sachwerstandigen ein Anspruch auf 2in zusatzliches
Enlgell (Honorar] in objekliv angemessenem Ausmal zu.

Gultigkeit | Aussagekraft | Zweck

* Dieses Gutachten hal nur in seinem gesamten Inhalt, nicht aber auszugsweise Gilligkeit. Die
Zusammenfassung der wesenflichen Ergebnisse dieses Gulachtens (Punkt 2.) dient bloR als Ubersicht.
Zum Verstandnis des Gutachtens und der ausgewiesenan Ergebnisse isf es unerlisslich, das gesamle
Gutachten zu lesen und in Befracht zu ziehen.

= [Digses Gutachten dient ausschliefich dem vereinbarten Zweck
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Haftung der Sachverstandigen

» Gegeniber driften Personen, die sich auf dieses Guiachlen berufen oder daraus gleich welche
Schlussfolgerungen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen Zweck,
ist jede Haflung der Sachverstandigen ausgeschlossen.

*»  Die Sachversténdige istim Ranmen ihrer Tatigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haflpflicht gegentiber
ihren Aufiraggebem versichert. Die Haftung der Sachverstandigen ist fir den einzelnen Schadensfall im
Umfang der gesetzlichen Haftpflichtversicherung filr allgemein beeidete und gerichtich zerifizierte
Sachverstandige bagrenzt,

Einverstandnis des Aufiraggebers

= Der Aufiraggeber erklart durch die Verwendung dieses Gutachtens, die obigen Erauterungen laut Punkt
f. insbesondere die rechilichen Bedingungen des gegensiandiichen Gutachtensaufirags mit Zustimmung
zur Kenntnis zu nehmen
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