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1. GRUNDLAGEN

1.1. AUFTRAGGEBER

(0

NADAX Immobilien GmbH
Custozzagasse 3,

A-1030 Wien

FN 535012h

Ermittlung des Verkehrswertes der gesamten Liegenschaft EZ 599,
Grundbuch 05220 Schwechat, BLNr. 6, 1/1 Anteile mit den GSt.Nrn.
177/99, mit der Adresse Tiefenbachergasse 6, 2320 Schwechat.

1.2. ZWECK DES GUTACHTENS

Das Gutachten dient zu Finanzierungszwecken bei der Raiffeisenbank Baden
eGen sowie flr Zwecke der Masseverwaltung durch RA Dr. Erler.

1.3. STICHTAG

Die Wertermittlung der Liegenschaften bezieht sich auf die am 16.10.2025 be-
stehenden bewertungsrelevanten Verhaltnisse.

1.4. GRUNDLAGEN UND BEWERTUNGSUNTERLAGEN

(1)
(2)
(3)

(4)
(3)

(6)
(7)
(8)
(9)

(10)

Befundaufnahme am 16.10.2025

Bilddokumentation und Tonaufnahme vom 16.10.2025
Grundbuchsabschriften KG 05220 Schwechat.

BG Schwechat, Abt. Grundbuch, vom 13.10.2025
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan des Landes Niederdsterreich
Digitale Katastralmappe (DKM) und O-Karte 1:50.000

BEV - Bundesamt fir Eich- und Vermessungswesen
Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas

Umweltbundesamt des BMK

HORA-Pass - Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
BM fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
Larminfokataster unter www.laerminfo.at

BM flr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation Technologie
Erhebung von Vergleichswerten

BG Schwechat, Abt. Grundbuch, elektron. Urkundensammlung
Auswertung eigener Preissammlungen
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Von der Auftraggeberin zur Verfligung gestellte Unterlagen

E-Mail von Frau DI Stella Lessmann vom 16.10.2025 mit folgenden Unterlagen

der Liegenschaft Tiefenbachergasse 6, 2320 Schwechat:

- Flachenwidmungsplan

- Entwurf einer Nutzwertberechnung von 2024

- Energieausweis vom 02.04.2025

- Einreichplan der PABACO Planungs- und Baugesellschaft m.b.H. mit der
Plannummer: TBGA6-EPL BEST GRR_2024.03.18 vom 18.03.2024

Literatur, Gesetzestexte und Entscheidungen

(11) Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Johannes Stabentheiner, 2. Aufl. 2005, Manz Verlag
(12) Austrian Standards International (ASI)
ONORM B 1802-1, B 1802-2 und B 1802-3 (Immobilienbewertung)
(13) Immobilienbewertung Osterreich, Edition OVI Immobilienakademie
Hrsg. Sven Bienert / Margret Funk, 4. Aufl. 2022
(14) Der Wert von Immobilien, Seiser + Seiser Immobilienconsulting
Seiser / Kainz, 2. Aufl. 2014
(15) Verkehrswertermittlung von Grundstuicken
Wolfgang Kleiber, 10. Aufl. 2023, Reguvis Fachmedien GmbH
(16) Liegenschaftsbewertung
Heimo Kranewitter, 7. Aufl. 2017, Manz Verlag
(17) GuG - Grundstlicksmarkt und Grundstlickswert
Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, period. Druckwerk, Werner Verlag
(18) Liegenschaftsbewertung - Osterr. Zeitschrift f. Liegenschaftsbewertung
period. Druckwerk, Manz Verlag
(19) Internationale Bewertungsstandards RICS (Red Book)
Royal Institution of Chartered Surveyors
(20) Internationale Bewertungsstandards TEGoVA (Blue Book)
The European Group of Valuers Association
(21) Neubau Baupreise kompakt, BKI Kostenplanung, Stuttgart, Nov. 2023

Aus den oben angefiihrten Quellen wurden gegebenenfalls Planzeichnungen, Skizzen oder
Darstellungen zu Dokumentationszwecken (ibernommen und erforderlichenfalls verklei-
nert. Eine maBstabsgetreue Abbildung ist damit nicht mehr gewdhrleistet. Allenfalls
erkennbare Hinweise auf den OriginalmaBstab sind daher ohne Relevanz.
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1.5. BEWERTUNGSVORAUSSETZUNGEN

Allgemeine Bewertungsvoraussetzungen

(1)

(2)

(3)

(4)

(3)

(6)

(7)
(8)

9)
(10)

(11)

Der Wertermittlung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer (blichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Wiirdigung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt,
die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tGberwiegend aufgrund der
vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar
waren oder sonst bekannt geworden sind.

Objekte dieser Art kdnnen auch zu gewerblichen Zwecken genutzt wer-
den. Da fir Interessenten aus diesem Kreis die Mdglichkeit des Vorsteu-
erabzugs in der Regel gegeben ist, verstehen sich alle Kostenansatze zur
Feststellung von Herstellungskosten exklusive einer allfalligen Umsatz-
steuer.

Unabhangig davon ist die umsatzsteuerrechtliche Frage im Falle der
VerdauBerung des Objektes zu sehen. Sollte im Verkaufsfalle daher zur
Regelbesteuerung optiert werden, so ware dem ermittelten Verkehrs-
wert die Umsatzsteuer noch hinzuzuzahlen.

Bautechnische Detailuntersuchungen wurden nicht vorgenommen,
Wand- oder Deckenverkleidungen nicht gedffnet. Insbesondere kénnen
detailliertere Aussagen Uber den Zustand der Heizungsanlage, der
Wasser- und Elektroinstallationen, der Kamine, der DachauBenhaut und
dergleichen nicht getroffen werden. Die Befundaufnahme bezieht sich
daher auf den duBeren Anschein oder aber beruht auf Aussagen Dritter.
Technische und sanitare Einrichtungen wurden auf ihre Funktionstiich-
tigkeit hin nicht Uberprift, sondern deren ordnungsgemaBe Funktion
wird in weiterer Folge vorausgesetzt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstat-
tungsmerkmale. Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.
Angenommen wird, dass konsensgemall gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Bauflihrung von den genehmigten Bau-
plénen vorliegen und samtliche behérdlichen Auflagen erflllt sind.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse
sind nicht mitbewertet, sofern sie nicht explizit erwdhnt wurden.
Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren
keine gesonderte Priifung oder Bewertung.

Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachversténdigen (SV) erfahrungsgemaf
angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des
Objektes Ublichen Ausfiihrung ausgegangen.
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(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

(17)

(18)

(19)
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Bodenanalysen oder geologische Untersuchungen sind nicht beauftragt.
Es kénnen somit auch keine Aussagen Uber allfallige Kontaminationen
getroffen werden. Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt jedenfalls
unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden sind,
deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie lber-
schreitet.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt
durchgefiihrt. Da das Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter
dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse jedoch automatisch ab- oder
aufgerundet dargestellt werden, kénnen sich bei einem Nachvollzug der
Kalkulationen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten scheinbare
Ungenauigkeiten ergeben.

Wenn im Speziellen nicht gesondert darauf hingewiesen, wird die
blicherliche und auBerbiicherliche Lastenfreiheit, sofern bewertungs-
relevant, unterstellt und eine dem Grundbuchsstand entsprechende
unbeschrankte und rechtsgiiltige Eigentiimerstellung vorausgesetzt.
Samtliche Erhebungen, Angaben und Analysen erfolgten nach bestem
Wissen und Gewissen. Sofern Daten, Aussagen oder Informationen
Dritter verarbeitet wurden, sind diese als solche ausgewiesen. Wenn-
gleich auf die Zuverlassigkeit solcher Quellen geachtet wird, kann fir
deren Richtigkeit keine Haftung Gbernommen werden.

Der Bewertung liegt die Annahme zugrunde, dass dem bewerteten
Grundsticksteilen keine Dienstbarkeiten vorliegen, die die Nutzung des
neuen Grundkoérpers einschranken kénnte.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurick-
zugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe. Der Gutachter
hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.!
Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behdlt sich der SV ausdriick-
lich die Anderung oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor. Das vorlie-
gende Gutachten ist auf den angeflihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zu anderen Aussagen im Gutachten fihren kénnen.

Alle Wertangaben verstehen sich in Euro (€).

Besondere Bewertungsvoraussetzungen

(20)

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle,
Grundlage oder Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund bzw. Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt bzw.
ein konkretes Diagramm, Tabelle etc. explizit Bezug genommen wird.
Die Erwdhnung einer ONORM oder Teile einer ONORM bedeutet nicht,
dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom SV angewendet wird.

1 ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung), Punkt 4.4
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(21) Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Blirotrakts iS.
der Gebdauderichtlinie 2010/31/EU des Europaischen Parlamentes,
umgesetzt im Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 (EAVG 2012), liegt
nicht vor.

(22) Die Bestandsfreiheit des bewerteten Objekts wird vorausgesetzt.

(23) In die digitale Katastralmappe (DKM) wurde Einsicht genommen, die
darin dargestellten Grenzen in der Natur aber nicht Gberprift.

(24) Die Beschreibung der Befundtatsachen bleibt auf das notwendige MaB
beschrankt, das fir die Wertbildung hauptsachlich oder erganzend ist.

(25) Bei allen personenbezogenen Bezeichnungen gilt in diesem Gutachten
die gewahlte Form fiir alle Geschlechter. Dies soll der leichteren Lesbar-
keit und besseren Verstandlichkeit der Texte dienen und keine sprach-
liche oder sonstige Diskriminierung darstellen.

(26) Es erfolgte kein Aushub des Bauakts. Die Gbermittelten Planungsunter-
lagen werden als baurechtlicher Konsens gem. Angaben des Auftragge-
bers angenommen. Die Riicksprache mit der Hausverwaltung diesbezlig-
lich erfolgte durch den Auftraggeber.

1.6. VOLLSTANDIGKEITSERKLARUNG

Die dem SV zur Verfligung gestellten Unterlagen sind unter = 1.5. umfassend
aufgelistet. Dariberhinausgehende Unterlagen wurden dem SV nicht beige-
bracht und konnten bei der Gutachtenserstellung daher keine Berlicksichtigung
finden. Die Auftraggeberin (AG) hat erklart, dass sie sémtliche ihr bekannten
Informationen und Unterlagen, welche fir die Bewertung der Liegenschaft von
Relevanz sind bzw. sein kdnnten, an den SV Ubermittelt hat und ihr keine
weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umsténde bekannt sind.

1.7. UNABHANGIGKEITS- UND VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende SV erklart, dass er diese Bewertung auf Grundlage des LBG 1992
unter Einhaltung der EVS 3 der deutschen Ubersetzung der Europédischen
Bewertungsstandards der TEGoVA? erstellt hat.

Der fertigende SV ist als unabhangiger externer Gutachter tatig, bestatigt in
dieser Funktion das Gutachten unparteilich, objektiv und unabhangig verfasst
zu haben und erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden und Unter-
lagen, die er von der AG im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung -
erhalten hat, sowie den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die
ermittelten Werte vertraulich zu behandeln.

2 TEGOVA - European Valuation Standards - EVS 2020, 9th Edition, Page 53 ff
Deutsche Ubersetzung, 6. Aufl. - Gross-Muhr-Reinberg-Waniek
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1.8. HAFTUNG

Das Gutachten ist lediglich fiir die AG zum bedungenen Zweck bestimmt, ist
nicht zur Weitergabe an im Verfahren nicht beteiligte Dritte vorgesehen und
wird ausschlieBlich im Auftrag fir die NADAX Immobilien GmbH und die Raiffe-
isenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG erstellt. Haftungen des SV gegen-
Uber Dritten sind ausgeschlossen. Fir allenfalls eintretende Schadensfalle ist
die Haftung auf Grundlage der vom fertigenden Sachverstandigen erbrachten
Leistungen mit insgesamt € 2.000.000,-- flir den einzelnen Schadensfall, soweit
gesetzlich zulassig, begrenzt.

1.9. BEFUNDAUFNAHME

Die Befundaufnahme hat durch den SV (Herr DI Michael Toms) am 16.10.2025
gemeinsam mit Fr. DI Lessmann stattgefunden.

Die Liegenschaft samt baulicher Anlagen wurden zur Erstellung eines Befunds
begangen, Bilder wurden zu Zwecken der Dokumentation angefertigt.
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2. BEFUND

2.1. EIGENTUMERSCHAFT

AURIE o GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05220 Schwechat EINLAGEZAHL 599
BEZIRKSGERICHT Schwechat

-, rrTsTrTrTrTTrrmrTrTrnrTTToTrTOTOTTITInTrTrTYTTrTYTTTTTIITTTTTYTTTTTYTTTYTTTTYTTTTT™TTYYMYT™YYTT
Letzte TZ 613/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
AR AL R R SRS E R R R R R R R R R R R R R R R R R R Rl Al LA AR R R RS R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
177/99 GST-Fliche 867
Bauf. (10) 516
Girten (10) 351 Tiefenbachergasse 6
Legende:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Girten(10): Girten (Girten)
A A AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Az LA AR RS R R R R R R A R R R R R R R AR R R R R R
1 a 58/1981 117/2015 Sicherheitszone des Flughafen Wien hins Gst 177/99
2 a geldscht
A AR R R R R R AR R R R R AR R R R R R R R R B LA AR R R R RS R R R AR R AR R R R R R R R R R R R R
6 ANTEIL: 1/1
NADAX Immobilien GmbH (FN 535012h)
ADR: Custozzagasse 3, Wien 1030
a 5403/2020 IM RANG 4908/2020 Kaufvertrag 2020-08-13 Eigentumsrecht
b geléscht
LR R R R R R R R R R R R R R R R R R c LR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
7 a 5403/2020 Pfandurkunde 2020-08-20
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 2.500.000,--
filr Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
b geldscht

ARRARSARRAE ARSI A SRR S AR PR R ARt e had HTNWEIS *t ot a sttt sttt snsdtsdtsttstdrnadresnnsd

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

13.10.2025 15:06:06
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Grundsteuerkataster / Grenzkataster

Die Grenzpunkte des Grundstucks 177/99 mit der EZ 599 sind in den Grenz-
kataster Ubergefiihrt. Die Grenzpunkte sind somit im exakten Bezug des
Landeskoordinatensystems vermessen und in einer 6ffentlichen Urkunde do-
kumentiert. Auch hat die aus der Grundbuchsabschrift ersichtliche Nut-
zungsart lediglich informativen Charakter. Rechtsverbindlich ist ausschlie-
lich die im aktuellen Flachenwidmungsplan der Stadt Wien ausgewiesene
Widmung.

Rechtstitel

Dem Eigentumsrecht an den bewertungsgegenstandlichen Anteilen der EZ
599 liegt die Urkunde TZ 613/2024, Bezirksgericht Schwechat, Kaufvertrag
vom 13.08.2020, zugrunde.

Anmerkungen, Dienstbarkeiten (DB) und Belastungen

Pfandrechte: Siehe Pkt. 7.(a)

11
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2.2. STANDORT UND LAGE

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Bundesland Niederdster-
reich, in der Stadtgemeinde Schwechat, Tiefenbachergasse 6. Schwechat befin-
det sich stddstlich von Wien und zahlt rund 20.000 Einwohner. Die Stadt ist
Teil des Bezirkes Bruck an der Leitha und grenzt unmittelbar an das Wiener
Stadtgebiet.

Schwechat ist vor allem durch den internationalen Flughafen Wien-Schwechat
bekannt und gilt als bedeutender Wirtschafts- und Verkehrsknotenpunkt der
Region. Das Stadtgebiet vereint stadtische Strukturen mit ruhigen Wohnlagen
und Grunbereichen. Besonders hervorzuheben ist die sehr gute verkehrstechni-
sche Anbindung lber die Stdosttangente (A23), die S1 sowie den o6ffentlichen
Verkehr (S-Bahn und Busverbindungen) in Richtung Wien und Umgebung.

Abbildung 1: Wohnumfeld auf Karte

12
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Bevdlkerungsdichte

Schwechat-Zentrum-Nord (Z3hlspre
== Schwechat
== Bruck an der Leitha (Bezirk)
== Niederosterreich

6000 7000
Einwohner pro km?

Abbildung 2: Bevélkerungsdichte

Anzahl der Einwohner

108570

Schwechat-Zentrum-Nord (Zahlspre
== Schwechat

== Bruck an der Leitha (Bezirk)

Abbildung 3: Anzahl der Einwohner

13



E B EFUND

ASSET UP

real estate services

KG 05220 SCHWECHAT EZ 599

SV DiPL.-ING. MICHAEL TOMS

Schwechat

S

Abbildung 4: Satellitenfoto der Liegenschaft

Standortbeschreibung Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft liegt im
Makrolage Bundesland Niederdsterreich, in der Stadtgemeinde
Schwechat, Tiefenbachergasse 6. Schwechat grenzt un-
mittelbar an das siiddstliche Wiener Stadtgebiet und ge-
hort zum Bezirk Bruck an der Leitha. Die Stadt weist eine
Flache von rund 44,8 km?2 auf und zahlt etwa 20.000 Ein-
wohner.

Schwechat ist als bedeutender Wirtschaftsstandort und
Verkehrsknotenpunkt bekannt, insbesondere durch den
internationalen Flughafen Wien-Schwechat sowie mehrere
groBe Industrie- und Gewerbebetriebe. Das Stadtgebiet

14
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vereint urbane Strukturen mit gewachsenen Wohnvierteln
und ausgedehnten Grinflachen.

Die Wohnlage rund um die Tiefenbachergasse ist iiberwie-
gend durch Einfamilien- und Mehrfamilienhauser in aufge-
lockerter Bauweise gepragt. Die Anbindung an das offent-
liche Verkehrsnetz ist sehr gut: Der Bahnhof Schwechat
bietet direkte S-Bahn-Verbindungen nach Wien, zusatzlich
bestehen Busverbindungen in die umliegenden Gemein-
den. Uber die Siidosttangente (A23) und die S1 ist auch
die Uberregionale Erreichbarkeit ausgezeichnet.

Standortbeschreibung

Mikrolage

Die Die Liegenschaft befindet sich in der Stadtgemeinde
Schwechat, Tiefenbachergasse 6, im Bundesland Nieder-
Osterreich. Die Lage ist gepragt durch eine ruhige, tUber-
wiegend wohnbaulich genutzte Umgebung am stddéstli-
chen Stadtrand von Wien. Sie bietet eine attraktive Kom-
bination aus urbaner Infrastruktur und naturnahem Woh-
nen, da sich sowohl das Stadtzentrum von Schwechat als
auch weitlaufige Grin- und Erholungsflachen in der Nahe
befinden.

Die verkehrstechnische Anbindung ist als sehr gut zu be-
zeichnen. Uber die BundesstraBe B10 sowie die Siidost-
tangente (A23) und die S1 besteht ein rascher Anschluss
an das Ubergeordnete StraBennetz und an die Bundes-
hauptstadt Wien. Der Bahnhof Schwechat mit S-Bahn-
Verbindungen in Richtung Wien und Flughafen ist in we-
nigen Minuten erreichbar, ebenso mehrere Buslinien, die
eine gute 6ffentliche Anbindung gewahrleisten.

Die Tiefenbachergasse selbst ist eine ruhige WohnstraBe
mit vorwiegend Ein- und Mehrfamilienhdusern in aufgelo-
ckerter Bebauung. Einrichtungen des taglichen Bedarfs
wie Supermarkte, Schulen, Kindergarten, Apotheken so-
wie arztliche Versorgung befinden sich in fuBlaufiger Ent-
fernung und unterstreichen die gute infrastrukturelle
Versorgung der Liegenschaft.
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit,
Individualverkehr

Die Tiefenbachergasse 6 ist im Individualverkehr sehr
gut erreichbar.

Uber die nahegelegene Wiener StraBe (B10) sowie die
Anbindungen an die A4 (Ostautobahn), die S1 und die
A23 (Sudosttangente) besteht eine rasche Verbindung
sowohl in das Wiener Stadtzentrum als auch zu lUberregi-
onalen Verkehrsachsen. Der Flughafen Wien-Schwechat
befindet sich nur wenige Fahrminuten entfernt und bietet
eine hervorragende internationale Erreichbarkeit.

Die Liegenschaft liegt in einer ruhigen Wohngegend ohne
nennenswerten Durchzugsverkehr, was zu einer hohen
Wohn- und Lebensqualitat beitragt. Parkmadglichkeiten
sind im 6ffentlichen StraBenraum in ausreichendem
MaBe vorhanden. In Schwechat bestehen keine geblih-
renpflichtigen Kurzparkzonen, wodurch das Abstellen von
Fahrzeugen flur Bewohner und Besucher unkompliziert
madglich ist.
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
offentlicher Verkehr

Die Tiefenbachergasse 6 ist an das 6ffentliche Verkehrs-
netz sehr gut angebunden. In fuBlaufiger Entfernung be-
finden sich Haltestellen mehrerer Buslinien (u. a. Linien
71A, 71B, 72A und 72B), die eine direkte Verbindung zum
Stadtzentrum Schwechat, zum Bahnhof Schwechat sowie
zu umliegenden Gemeinden ermdoglichen.

Der Bahnhof Schwechat ist in wenigen Minuten erreichbar
und bietet mit den Schnellbahnlinien S7 und REX eine di-
rekte Verbindung sowohl in das Wiener Stadtzentrum (u.
a. Stationen Rennweg, LandstraBe/Wien Mitte) als auch
zum Flughafen Wien-Schwechat. Daruber hinaus beste-
hen Gber den nahegelegenen Verkehrsknotenpunkt Wien
Hauptbahnhof umfassende Anschlussmdglichkeiten an das
nationale und internationale Bahnnetz.

Durch die Kombination aus Bus- und Schnellbahnverbin-
dungen sowie die Nahe zu bedeutenden Verkehrsknoten-
punkten ist eine sehr gute Erreichbarkeit sowohl mit 6f-
fentlichen Verkehrsmitteln als auch mit dem Individual-
verkehr gegeben. Diese hervorragende Anbindung tragt
wesentlich zur hohen Standortqualitat der Liegenschaft
bei.

Infrastrukturelle
Einrichtungen

Bildungseinrichtungen: | Nahversorgung:
Kinderbetreuung: |420 m | Backerei: 680 m
Volksschule: 640 m | Supermarkt: 1,03 km
Gymnasium: 1,22 km | Metzgerei: 890 m
Postamt: 640 m
Sonstiges:
Drogerie: 1,15 km
Gesundheitsversorgung:| Apotheke: 670 m
Arzt (Allgemein): | 560 m | Bank: 630 m
Zahnarzt: 520 m | Fitnessstudio: 900 m
Kinderarzt: 1,61 km| Trafik: 480 m
Tankstelle: 830 m

Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs kann als
sehr gut beurteilt werden

Standortbewertung:

Als Wohnstandort kann die gegenstandliche

Liegenschaft als sehr gut eingestuft werden.
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Flaichenwidmungsplan

Widmung: Bauland - Wohngebiet

GemalB der derzeit geltenden Flachenwidmung des Landes Niederdsterreich handelt
es sich um Bauland - Wohngebiet (BW).

Hinweis der Stadtgemeinde Schwechat, Fr. DI Melanie Hutter, via E-Mail vom
21.10.2025:

»[...] Hierflr Gbermittle ich

Ihnen den Auszug der rot-schwarz-Darstellung aus der 6ffentlichen Auflage. Hierin
ist zu erkennen, dass flir groBe Bereiche des Bahnviertels bzw. das Grundstiick der
Tiefenbachergasse 6 zukliinftig eine GeschoBflachenzahl von 1,8 gelten soll.

Der geplante Gemeinderatsbeschluss der Flachenwidmungs- und Bebauungs-
plananderung ist aber aufgrund von Einwanden der Niederdsterreichischen Landes-
regierung zum gesamten Anderungspunkt 1 bisher noch nicht erfolgt. Deshalb
wurde die Bausperre, gemaB der eine GFZ von max. 1 gilt, um ein weiteres Jahr
verlangert. (bis 14.11.2026)

Das bedeutet, solange der oben genannte Beschluss im GR nicht erfolgt ist und die

GFZ von 1,8 deshalb nicht rechtskraftig geworden ist, gilt weiterhin bis zum
14.11.2016 die GFZ von max. 1 gemaB der Bausperre.™
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Abbildung 5: Auszug aus der Auflage Stadtgemeinde Schwechat, 21.10.2025
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan des Landes Niederésterreich
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2.3. GEFAHRDUNGSPOTENTIAL DURCH NATURGEFAHREN

Das Gefahrdungspotential aus Naturgefahren (Hochwasser, Lawinen, Erdbe-
ben, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte, Hagel und Schneelast) wurde Uber
die Webseite der Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria (HORA)
mit einem Ergebnis wie folgt abgefragt:

= Bundesministerium

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstmirtachatt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umwltachuts,

Regionen und Wastarwitichaft

HORA-Pass

Adresse: Tiefenbachergasse 6, 2320 Schwechat
Seehdhe: 161 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,14257° N | 16,48020° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hi gten Informati Bitte b
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsdchliche Risiko héngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenad'lamen des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefnhremmuamn stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
rforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefnhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortiichen Fachleuten
oder auf k ler oder Landeseb oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser niedrig
Oberflachenabfiuss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
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2.4. KONTAMINATIONEN

Bodenanalysen oder geologische Untersuchungen sind nicht beauftragt. Zur
Eingrenzung des Risikos einer allfélligen Kontaminierung wird eine Bodenunter-
suchung durch einen auf diesem Gebiet spezialisierten Fachmann empfohlen.
Im Rahmen dieses Gutachtens kdnnen somit keine konkreten Aussagen Uber
allfallige Kontaminationen getroffen werden. Einsicht genommen wurde jeden-
falls in den vom Umweltbundesamt gefiihrten Verdachtsflachenkataster und
Altlastenatlas.

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemelde-
ten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen
Umweltgefédhrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster doku-
mentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Ge-
fahr ausgeht. Dies muss erst durch entsprechende Untersuchungen (zB Boden-
und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die dsterreichweite
Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen, es sind daher
noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Altlastenatlas

Altablagerungen und Altstandorte, die als Verdachtsflachen gemeldet wurden
und von denen durch Untersuchungen nachgewiesen wurde, dass von ihnen
eine erhebliche Gefahr flir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt aus-
geht, werden als Altlasten in den Altlastenatlas eingetragen. Die rechtliche
Grundlage zur Fihrung des Altlastenatlas ist das Altlastensanierungsgesetz.

Laut Erhebungen im Verdachtsflachenkataster auf der Homepage des Bun-
desumweltamtes, liegen fir die bewertungsgegenstdndlichen Objekte keine
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altboden-
verhaltnisse vor:
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Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit
1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Ver-
dachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfiig-

bare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfligung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemalR § 18 Abs.
4 ALSAG):

¢ Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemalR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

¢ Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 unterzo-

gen wurden und

¢ Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die ta-
gesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin

eine Abfragemoglichkeit und es kann nach Grundstlicken und Adressen gesucht werden.

Die Abfrage hat ergeben, dass hinsichtlich der gegenstandlichen Grundstlicke
im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas kein Eintrag besteht.
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2.5. WASSERBUCH

In das digitale Wasserbuch des Landes Niederdsterreich wurde Einsicht genom-
men.

Hinsichtlich der gegenstdndlichen Liegenschaften konnte kein Eintrag festge-
stellt werden.

Auf der Liegenschaft befinden sich keine Eintrage:

Abbildung 4: Auszug aus dem Digitalen Wasserbuch des Landes
Niederésterreich vom 16.10.2025
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2.6. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Bewertungsgegenstand ist die Liegenschaft KG 05220 Schwechat EZ 599 mit
den GSt-Nr. 177/99

Flachenliste laut Einreichplan vom 18.03.2024 der PABACO GmbH mit der Plan-
nummer: TBGA6-EPL BEST GRR_2024.03.18

Diese Flachen dienen zur Kalkulationsgrundlage.

Top Nutzfliche [m?] Terrasse [m?] | Eigengarten

Top 1+2 61,22

Top 4 37,07

Top 5 38,56

Top 7 37,95

Top 8+9 48,45

Top 10 25,06

Top 11 25,88

Top 12 40,26

Top 13 (Reihenh.) 121,57 8,3 48,15

Top 14 (Reihenh.) 121,57 7,85 43,73

Top 15 (Reihenh.) 121,57 7,85 41,76

Top 16 (Reihenh.) 119,32 6,94 31,22
798,48 30,94 164,86
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Kontrollflachen: geringfligige Abweichungen, welche im Rahmen der Fertigstel-
lung ebenso im Toleranzbereich mdglich sein kénnen:

Flachenaufstellung Haus 1 (It. Baubeschreibung vom 18.03.2024)

Ebene Raumbezeichnung Quadratmeter (m?2)
Erdgeschoss Vorraum 5,66 m?2
WC 1,26 m2
Abstellraum 1,26 m2
Kochnische 3,80 m2
Wohnraum 22,17 m2
Loggia 7,82 m2
Garten 48,85 m=2
Summe EG 41,97
Obergeschoss Vorraum 5,66 m2
Dusche / WC 4,63 m2
Zimmer 1 10,79 m2
Zimmer 2 10,65 m=2
Zimmer 3 12,45 m=2
Balkon 7,99 m2
Summe OG 44,18 m2
Dachgeschoss Vorraum 3,57 m2
Abstellraum 3,04 m2
Technikraum 2,18 m2
Schlafraum 15,28 m=2
Schrankraum 1 3,01 m2
Schrankraum 2 3,01 m2
Bad/WC 12,45 m2
Summe DG 42,54 m?2
Summe Nutzflache 193,35 m2
(inkl. Garten, Loggia
und Balkon)
Summe Nutzflache 128,63 m?2
(ohne Freifldchen)
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Flachenaufstellung Haus 2 (It. Baubeschreibung vom 18.03.2024)

Ebene Raumbezeichnung Quadratmeter (m?2)
Erdgeschoss Vorraum 5,66 m2
WC 1,26 m2
Abstellraum 1,26 m2
Kochnische 3,80 m2
Wohnraum 22,17 m2
Loggia 7,82 m2
Garten 41,61 m=2
Summe EG 41,89 m2
Obergeschoss Vorraum 5,66 m2
Dusche / WC 4,63 m2
Zimmer 1 10,74 m?2
Zimmer 2 10,68 m=2
Zimmer 3 12,45 m?2
Balkon 7,73 m2
Summe OG 44,16 m2
Dachgeschoss Vorraum 5,66 m2
Abstellraum 3,04 m2
Technikraum 2,18 m2
Schlafraum 15,31 m?2
Schrankraum 1 3,01 m2
Schrankraum 2 2,98 m2
Bad/WC 12,45 m2
Summe DG 42,54 m2
Summe Nutzflache 186,03 m?2
(inkl. Garten, Loggia
und Balkon)
Summe Nutzfldache 128,59 m?2

(ohne Freifldchen)
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Flachenaufstellung Haus 3 (It. Baubeschreibung vom 18.03.2024)

Ebene Raumbezeichnung Quadratmeter (m?2)
Erdgeschoss Vorraum 5,66 m2
WC 1,26 m2
Abstellraum 1,26 m2
Kochnische 3,80 m2
Wohnraum 22,17 m2
Loggia 7,74 m2
Garten 39,70 m2
Summe EG 41,89 m2
Obergeschoss Vorraum 5,66 m2
Dusche / WC 4,63 m2
Zimmer 1 10,77 m2
Zimmer 2 10,65 m?2
Zimmer 3 12,45 m?2
Balkon 7,73 m2
Summe OG 44,16 m2
Dachgeschoss Vorraum 5,57 m2
Abstellraum 3,04 m2
Technikraum 2,16 m2
Schlafraum 15,28 m?2
Schrankraum 1 3,01 m2
Schrankraum 2 3,01 m2
Bad/WC 12,45 m2
Summe DG 42,52 m2
Summe Nutzflache 183,04 m?2
(inkl. Garten, Loggia
und Balkon)
Summe Nutzfldache 128,57 m?2

(ohne Freifldchen)
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Flachenaufstellung Haus 4 (It. Baubeschreibung vom 18.03.2024)

Ebene Raumbezeichnung Quadratmeter (m?2)
Erdgeschoss Vorraum 5,93 m?2
WC 1,26 m2
Abstellraum 1,26 m2
Kochnische 3,85 m?2
Wohnraum 20,01 m=2
Loggia 6,55 m?2
Garten 28,90 m?2
Summe EG 38,86 m?2
Obergeschoss Vorraum 3,65 m2
Dusche / WC 3,91 m2
Zimmer 1 10,41 m?2
Zimmer 2 11,85 m=2
Zimmer 3 13,41 m?2
Balkon 6,74 m?2
Summe OG 43,23 m?2
Dachgeschoss Vorraum 3,60 m2
Abstellraum 2,95 m2
Technikraum 2,34 m2
Schlafraum 13,48 m=2
Schrankraum 1 3,01 m2
Schrankraum 2 2,98 m2
Bad/WC 13,41 m2
Summe DG 41,77 m?2
Summe Nutzfldache 170,82 m2
Summe Nutzfldache 128,63 m?2
(ohne Freifldchen)
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Die Bewertung der Baulichkeiten versteht sich inklusive aller Anlagen und
Installationen, soweit dieser Teil der Versorgungseinrichtungen sind. Mobiliar,
technische Einrichtungen und sonstige bewegliche Gegenstdnde sind nicht Teil
dieser Bewertung.

Grundflache

Der Liegenschaft 177/99 werden eine Grundflache von ...................... 867 m=2
zugeordnet. Davon sind

Bebaute Flache ......ccovvvvinnneen. ca. 516 m2

Garten Flache ......covvviiiiiivnnnnn ca. 351 m2

AufschlieBung
Die AufschlieBung der oa. Grundstlicke erfolgt liber 6ffentliches Gut.
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2.9 PLANE STRASSENTRAKT

Einreichplan PL.NR.:TBGA6-EPL BEST GRR_2024.03.18, Lageplan (StraBen-

trakt grau)

LAGEPLAN

Abbildung 7: Lageplan
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2.9 PLANE EP HOFTRAKT

ERDGESCHOSS

*

22100 w1001

Abbildung 8: Grundriss EG - Haus 1-4
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OBERGESCHOSS

Abbildung 9: Grundriss OG - Haus 1-4
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10
175 1 Im : 178

Abbildung 10: Grundriss DG - Haus 1-4
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Abbildung 11: Schnitt
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WESTANSICHT

Abbildung 12: Ansicht - West

OSTANSICHT

Abbildung 13: Ansicht — Ost
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2.9 PLANE NEU STRASSENTRAKT

Abbildung 14: Grundriss Erdgeschoss
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GRUNDRISS 1. OBERGESCHOSS )

Abbildung 15: Grundriss 1. Obergeschoss
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Abbildung 16: Grundriss Dachgeschoss
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Abbildung 17: Grundriss - Erdgeschoss
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2.9 PLANE HOFTRAKT (REIHENHAUSER)

Abbildung 18: Grundriss 1. Obergeschoss
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GRUNDRISS DACHGESCHOSS @

Abbildung 19: Grundriss Dachgeschoss
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SCHNITT A-A M1:100

Abbildung 20: Schnitt A-A
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Abbildung 21: Westansicht
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Abbildung 22: Ostansicht
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2.10 ENERGIEAUSWEIS
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Energieausweis fiir Wohngebdude

OlB-Richtinie ¢
qv-?-w-m Ausgabe Apri 2019

GEBAUDEXENNDATEN

Brutte Grundflache (BGF) a27 m
Bergafiiche (BF) 82 m
Brutto-Velumen (Vy) 14195m
N1 m

0,64 /e
15m
-
-m
-m

TE 058 KWh/a 1609 Kwih/mta
Qnsc= T4 355 kWh/a 1573 ih/m'a
Quu® 4831 kWhia 10,2 Ktvh/mta
120 816 kWh/a 556 Wihim'y
24
14
148
10 767 kWh/a 228 Wihjm'a
131583 kwhia w3 Wihjmta
150 252 XWh/a 383 Wjmta
143 873 kwh/a 3043 Wh/m'a
EE19 kwh/a 140 b=t
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209
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Bk Grirdes dor Gearwtr e wrd dor Lige N rs OV Thch Beer

47



ASSET UP

KG 05220 SCHWECHAT EZ 599

SV DiIPL.-ING. MICHAEL TOMS

METHODIK

3.1. VERFAHREN

Ermittelt wird der Verkehrswert der oa. Grundstulicke.

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Ublicher-
weise im redlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines angemessenen Zeitrah-
mens erzielt werden kann. Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumes-
sungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung auBer Acht zu bleiben.

Flr die Ableitung des Verkehrswertes kommen dabei insbesondere das

e Vergleichswertverfahren
e Sachwertverfahren
e Ertragswertverfahren

in Betracht, wobei auch der Ansatz unterschiedlicher Wertermittlungsverfahren
erforderlich sein kann. Die Erstellung des Gutachtens erfolgt ua. auf Grundlage
des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG 1992) unter der MaBgabe, zur
Verbesserung von Transparenz, Plausibilitdt und Effizienz auch andere allenfalls
nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Anzuwenden sind nach LBG jedenfalls Wertermittlungsmethoden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Dazu ist anzumerken, dass das
LBG an sich nur zwingend bei gerichtlichen Verfahren und in Verfahren auf
Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschriften anzuwenden ist und fir
alle Gbrigen Bewertungsanlasse daher nur Rahmenbedingungen, wie auch die
ONORM B 1802-1/-2/-3 (Liegenschaftsbewertung), im weitesten Sinne vorge-
ben kann.

Allen Verfahren gemein ist, dass das Ergebnis kein mit mathematischer Genau-
igkeit errechneter Wert sein kann, sondern dass dieser vor dem Hintergrund
der Gegebenheiten des Marktes kritisch zu priifen und gegebenenfalls nach
oben oder unten anzupassen ist.

So normiert § 7 LBG, dass aus dem Ergebnis des gewdahlten Verfahrens (aus
dem Ergebnis mehrerer Wertermittlungsverfahren) der Wert unter Berlicksich-
tigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln ist, dh. es
ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse vorzunehmen. Dies setzt
eine kontinuierliche Marktbeobachtung voraus. In gleichem Sinne Punkt 4.3 der
ONORM B 1802-1, wo vom Bewertungssachverstidndigen ua. "eine sorgfaltige
Beobachtung des Marktes" verlangt wird.
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1. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsach-
lich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Zum Vergleich
sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher
Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Kauf-
preise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse
oder persodnliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und
Umstande wertmaBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden (LBG § 4).

Herangezogen wird das Vergleichswertverfahren sowohl fir die Wertermittlung
unbebauter als auch bebauter Grundstliicke und fiihrt im Allgemeinen durch
Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke direkt zum
Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des Bewertungsgegenstandes und
gednderte Marktverhdltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den
Verkehrswert durch angemessene Zu- und/oder Abschlage zu bertcksichtigen.
Anpassungen an die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertragswertver-
fahren - und mehr noch beim Sachwertverfahren - erforderlich werden kénnen,
kdénnen weitestgehend auBer Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsituation sich
in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich jedoch das Problem, dass

e vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichs-
grundstlicken) vorliegt,

e die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

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

o die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag ange-
fallen sind.

Weisen das zu bewertende Objekt und die Vergleichsobjekte hinreichend Uber-
einstimmende Zustandsmerkmale auf und wurden die Preise flir die Objekte
zeitgleich mit dem Wertermittlungsstichtag vereinbart, so handelt es sich um
einen direkten bzw. unmittelbaren Preisvergleich. Dieser findet sich in der
Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare bzw. indirekte
Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zunachst auf den Bewertungsstichtag
und die Zustandsmerkmale der zu bewertenden Liegenschaft anzugleichen
sind. Dazu kann es auch erforderlich sein, Beziehungen oder Relationen in
Abhdngigkeit der moéglichen Nutzung oder (zukinftigen) Bebaubarkeit hilfs-
weise herzustellen.
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3.2. METHODENWAHL

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der oben beschrie-
benen Liegenschaft. Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der Gb-
licherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerduBerung zu erzielen
ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande,
die den Preis beeinflussen, zu berlicksichtigen. AuBergewéhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse haben jedoch auBer Betracht zu bleiben.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Berlicksichtigung aller im Befund ge-
troffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Im-
mobilienmarkt. Der Bewertungsvorgang folgt nach den Bestimmungen des Lie-
genschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150.

Folgende Methode wurde angewendet:

Der highest and best use case ist der der Abverkauf der fertiggestellten Woh-
nungen sowie Reihenhauser.

Gem. ONORM B 1802-3 dient das Residualwertverfahren im Allgemeinen der Er-
mittlung des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bo-
denwertes) und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen
von bebauten Liegenschaften. Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet
bei:

- der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens (gemaB § 4 LBG) ausscheidet;

- der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Pro-
jektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftli-
chen Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Um-
nutzung oder ein Abriss mit einer sich anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl.
geplant ist sowie

- zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use)
von bebauten Liegenschaften.
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Ablaufschema des Residualwertverfahrens:

<« Anerkannte Verfahren zur
O Marktwertermittlung

Abbruchkosten
Bauwerkskosten
Baunebenkosten/Projektmanagement
Vermarktungskosten
Finanzierungskosten auf Projektkosten
Entwicklungsgewinn
Sonstige Kosten

— :
Diskontierung

(Uber Projektentwicklungslaufzeit)

Erwerbsnebenkosten
(acquisition costs)

e -l

Kontrolle und Plausibilisierung der oa. Methode:

Als alternatives Szenario wird fir die gegensténdliche Liegenschaft eine Immo-
bilienszenario ausgearbeitet, inwieweit die Projektentwicklung als Investitions-
bzw. Ertragsobjekt werthaltig sein wird. Daher erfolgt ebenfalls die Bewertung
mittels Ertragswertverfahren.

Gegebenenfalls wird iS. des § 7 LBG noch zu priifen sein, inwieweit der ermit-
telte Wert (die ermittelten Werte) im Hinblick auf Lage, Zustand und Nutzungs-
moglichkeiten den gegebenen Marktbedingungen entspricht (entsprechen) und
ob zur Feststellung des Verkehrswertes Zu- oder Abschldage aus Grinden de-
Marktanpassung erforderlich werden

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der oben beschrie-
benen Liegenschaft. Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der tb-
licherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einer VerduBerung zu erzielen
ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande,
die den Preis beeinflussen, zu beriicksichtigen. AuBergewdhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse haben jedoch auBer Betracht zu bleiben.
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Die nachfolgende Bewertung erfolgt unter Beriicksichtigung aller im Befund ge-
troffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Im-
mobilienmarkt. Der Bewertungsvorgang folgt nach den Bestimmungen des Lie-
genschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150.
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4, BEWERTUNG

4.1. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES MITTELS RESIDUALWERTVERTVERFAH-
REN

EIGENTUMSWOHNUNG
NEUBAU

Bis Mitte 2025 fanden 37 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Preis von € 4 331 je m? statt. Dabei betrug
die mittlere Nutzflaiche 76 m?® Der max. Preis lag bei€ 6 818 je
m? Mit 1,1 Prozent pre Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine
positive Entwicklung. Mit Mitee 2025 (30.06.2025) lag der Wert
It. Regressionsanalyse je m? im Durchschnitt bei € 4 342,

Transaktionen

40

30

20

10 I I
e

2021 2022 2023 2024 2025

201 2022 2023 2024 2025

@ Preisanderung p.a. 2021 - 2025 1,1%

Werdnderung zum Vorjahr: -3,73 %

Lage/
Qualitat
Min Preis £3.394 €3.866
Mittel €3.725 €4.324
Max Preis £3.833 €4.831
o €96 £279

malig gut

3% 6%

Tabelle: Verkaufspreise von Eigentumswohnungen WKO/ImmonetZT
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Die Transaktionen flir Eigentumswohnungen (reprasentative Vergleichswerte) in
Schwechat wie folgt dar (BLAU):

Fr— -
[ | Eigentumswohnung 242172025 27.08.2025 522596 €
W ¥/ Schwechat | 140m entfernt

N
[ ] Eigentumswohnung 1973/2025 28.02.2025 605267 €
¥ 4 Schwechat | 140m entfernt

B
(@ Eigentumswohnung 1878/2025 28.07.2025 386567 £
w ¥ 4 Schwechat | 206m entfernt

o
(@) Eigentumswohnung 2624/2024  10.09.2024 383142

\___/' Echwechat | Z06m entfernt

Ausgewahlt wurden Neubauwohnungen, die zwischen 2024 und 2025 verkauft
wurden.
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i= Zusammenfassende Statistik «+ 474393 €(V=23% ~
Vergleichswerte gewahit/gesamt 44 1 0
arithmetisches Mittel (Wert/m®) 474393 €
Standardabweichung 1.087,69 £

Variationskoeffizient 229%

95%-Toleranzimtervall 261207 £-687580€ @

Hier wurde der Valorisierungsfaktor (Wertsteigerung nach Ankaufsdatum) be-
reits berlicksichtigt.

Als Basiswert flir den Abverkaufspreis flir ein Reihen-, Doppelhaushéflte oder
Einfamilienhaus im Vergleich zu den bewertungsgegenstandlichen Objekten
wurden die oa. Durchschnittspreise herangezogen. Eine Indexanpassung Jan-
ner — April 2025 ergibt mit einer Erhéhung von 1,3% (VPI). Aufgrund der Pro-
jektdauer und Markterwartungen wird der Wert auf EUR 4.800,-/m?2 gewich-
teter Nutzflache gerundet. Dieser Wert wurde fir weitere Berechnungen her-
angezogen. Als Vergleichswerte wurden zusatzlich das Angebot geprift. Man-
gels Bautatigkeit ist die Auswahl an vergleichbaren Neubauprojekte gering.
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GEBAUDESTRUKTUR - ALTER

700
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300
200
m B
D -

wor 1919 19191944 19451960 196119700 1971-1980 19811990 1991-2000  20071-2010 20112015 20062020  2021-2025

0 500 1000 1500 2000 2500 3000 .
| | | | GEBAUDESTRUKTUR

Einfamilienh&user & WOHNFLACHE

Zweifamilienhduser
Wohnhausanlagen
Birogebaude
Handelsbetriebe
Industrie
Hotels

Kultur

Sonstiges

< 45m7 45-60m?  60-75m®  T7590m?  90-120m¢  120-150n7 150-200r¢  >200m?

Datenquelle Statistik Austria | 01.01.2025

Abb.: Gebaudestruktur in Schwechat

Um das Residuum (Restwert, z. B. Verkaufserlos oder Endwert eines Projekts)
am Ende der Projektentwicklungslaufzeit auf den Betrachtungszeitpunkt (meist
heute, also t = 0) zu diskontieren, verwendet man die klassische Barwertformel
(Discounted Cash Flow / DCF).

Formel zur Diskontierung des Residuums:

Wenn das Residuum im Jahr t anfallt, lautet die Formel:

. Residuum
Barwert des Residuums = —————
(1+ 1)t
e Residuum = der erwartete Verkaufspreis oder Restwert am Ende der
Laufzeit
e i = Diskontierungszinssatz (z.B. Kapitalkostensatz, Zielrendite,

Marktzinssatz)
e t = Anzahl der Jahre bis zum Residuum (Laufzeit der Projektentwick-
lung)
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Fldchenart Gewichtungsfaktor Erlduterung

‘Weohnraume (voll beheizt, innen) 1,00 volle Wohngualitat

Mebenraurme im Wohnungsverband (z. B. etwas geringerer Mutzwert

Abstellraum, Viorraumy)

Keller {im Wohnungsverband, ausgebaut) Jje nach Ausbau

Balkon / Loggia abhangig von Grdde, Lage,

Mutzungsmoglichkeit

Terrasse (ebenerdig oder Dachterrasse) 03-086 gute Terrassen oft hoher bewertet als Balkone

Garten (exklusiv nutzbar) 0,05-015 Je nach GroBe und Mutzbarkeit

Garage f Carport (bei Eigentum) oft separat bewertet meist kein Flachenfaktor, sondern eigener

Wert

Hier angewendetet Ansatze: Gewichtungsfaktor Terrasse/Balkon bei 0,4 % und sowie

Garten 0,15%

Residualwertverfahren gem. ONORM B 1308-3

EUR

Kontrolizahl

Nutzflache Wohnen gewichtet

2
m

EUR/m’

Fiktiver Verkaufserldse (gross developmentvalue)

EUR/m®

4008504

4800

Bauwerkskosten gemischt (Sanierung)

EUR

529000

633

Baunebenkosten/Projektmanagement

% der Bwk

26450

32

Vermarktungskosten

% der Bwk

26450

32

Finanzierungskosten

% der Bwk

26450

32

Entwicklungsgewinn

% von gdv

601276

Sonstige Kosten

% der Bwk

78350

95

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (gross

residualvalue)

EUR

2719528

Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (net residual value)

2627564

Erwerbsnebenkosten (acquisition costs)

Grunderwerbssteuer

% von nrv

91965

Eintragungsgeblihr

% wvon nrv

28903

Maklerprovision

% von nrv

78827

Tragfahiger Liegenschaftswert (residual value)

EUR

2427 869

Diskontierungszinssatz i

%

Laufzeit der Projektentwicklung t

Der Residualwert zum Bewertungsstichtag betragt rund EUR 2.430.000,--.
Der fiktive Verkaufserlos betragt somit rund EUR 4.000.000,--.
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Bei einem Verwertungspreis von EUR 4.800,--/m2 gew. NF ergeben sich fir die jeweiligen
Tops folgende fiktive Verkaufserldése pro Top bei Fertigstellung:

Fiktive Verkaufserldse pro Top

Top 1+2 Top 4 Top S Top7 Top 8+9 Top 10 Top11 Top 12
Wohnnutzflache 61,22 [ 37,07 [ 3856 | 37095 | 48,45 | 2506 | 2588 | 40,26
Fiktiver Verkaufserlds gesamt pro Einheit nach Fertigstellung 293 856 | 177 936 | 185 088 | 182 160 | 232 560 | 120 288 | 124 224 | 193 248

Fiktive Verkaufserldse pro Top

Reihenhaus 1 Reihenhaus 2 Reihenhaus 3 Reihenhaus 4
Wohnnutzflache [ m=z 132,11 131,27 130,93 129
Fiktiver Verkaufserlds gesamt pro Einheit nach Fertigstellung | EUR 034 140 030 094 028 459 019 339
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4.1.1. ERTRAGSWERT

Ergénzend zum oa. Vergleichswert wird der Ertragswert ausgearbeitet.

Beim Ertragswertverfahren wird ausgehend von der derzeitigen bzw. der erzielba-
ren Monatsmiete (bei Bestandsfreiheit) der Jahresreinertrag ermittelt und auf die
Restnutzungsdauer mit einem bestimmten Liegenschaftszinssatz und dem sich da-
raus ergebenden Kapitalisierungsfaktor hochgerechnet. Der Jahresreinertrag wird
aus dem Jahresrohertrag abzliglich der vermieterseitig zu tragenden Instandhal-
tungs- und Bewirtschaftungskosten ermittelt.

Das Kriterium fir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist das Risiko, welchem der
Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Wie im Bankgeschéaft gilt der Grundsatz
geringes Risiko - kleine Verzinsung, groBes Risiko — hohe Verzinsung.

o

o

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe innerhalb des Ertragswert-
verfahrens, mittels der die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem
Ertragswert hergestellt wird. Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszins-
satz kénnen in drei Kategorien unterteilt werden:

- wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen flir Hypo-
theken und sonstige Baugelder, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz
und dgl.)

- marktbezogene Einflussfaktoren (z.B. Anbot und Nachfrage flir Geschafts-
flachen und dgl.)

- objektbezogene Einflussfaktoren (z.B. Grundstiicksart und dgl.)

GeméaB der aktuellen ONORM B 1802-1:2019-07 ist der Liegenschaftszins-
satz wie folgt herzuleiten:

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei In-
vestitionen in vergleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Ver-
zinsung. Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden und er ist aus der
regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewertungsstichtag abzulei-
ten.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte Ver-
offentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten insbesondere
Veroffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizier-
ten Sachverstandigen Osterreichs:
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 566, 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 und SV 2022/2, 90 veroffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache mit den Landesverbéanden
mitgeteilt, dass folgende abgeénderte Kapitalisierungszinssédtze empfohlen werden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut—| gut \I'HEQQ

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,535% | 25-45% | 30-59%
Buroliegenschaft 20-45% | 356-557%+40-60% [ 45-70%
Geschiftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 356-65% | 40-70% | 45-75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-70% | 50-80% | 6,0-9,0%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-90% |6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Fiihrt in Einzelféllen (zB bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsitze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssétzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert).

Renditekennzahlen konnten mangels konkreter Vergleichstransaktionen im Vergleichs-
wertverfahren gemaB § 4 LBG nicht ermittelt werden. Unter Berlcksichtigung der reich-
haltigen Erfahrung des Sachverstandigen, der durchgefiihrten Marktrecherche sowie un-
ter Berlcksichtigung der Lage, der Objektart, der Ausstattung sowie der mietvertragli-
chen Situation wird eine marktkonforme Bruttorendite in einer Bandbreite von 3,% und
5,5% gesehen. Der Liegenschaftszinssatz wird daher folgend retrograd angesetzt. Die
Rendite fur die Gewerbeflachen im Hof betragt rund 5,00%.

Liegenschaftszinssatz: Annahme 4,00%

Der Liegenschaftszinssatz ist jener Zinssatz, mit dem die kiinftig erzielbaren, nachhal-
tigen Reinertrage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung
barwertberechnet werden.

Der Liegenschaftszinssatz ist wie folgt zu ermitteln:

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Investitionen in
vergleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren Verzinsung.

Der Liegenschaftszinssatz ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Be-
wertungsstichtag abzuleiten. Je hdéher das Ertrags- und Verkaufsrisiko der Immobilie
einzustufen ist, umso hoéher ist auch der Zinssatz zu wahlen.
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Restnutzungsdauer:

- Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Diese Art der Restnutzungsdauerfeststellung ist nicht mit einer linearen Abschreibung,
wie es bei der steuerlichen Abschreibung gebrauchlich ist, gleichzusetzen. Es ist in der
Praxis bei entsprechenden konstanten Rahmenbedingungen sogar wahrscheinlich, dass
sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer von einem Jahr auf das andere nicht in Ein-
jahresspriingen verandert. Bei geanderten Rahmenbedingungen kann die Restnut-
zungsdauer jedoch nicht nur geringer werden, sondern auch steigen.

In diesem Fall kann aufgrund deiner Sanierungs des Gebaudes ein Wert im oberen Be-
reich flir gemischt genutzte Wohn- und Geschdftsgebaude angesetzt werden, somit 80
Jahre.

Wirtschaftliche | Wirtschaftliche
Bauliche Anlage Besonderheiten GND in Jahren | GND in Jahren
Bienert Kranewitter

Miet- und Eigentumswohngebaude ( 50-80 > 60-70

gemischt genutzte Wohn- und

Wohn- und Geschaftsgebaude Geschaftsgebaude 50-80
sozialer Wohnbau 50-60
Wohn- und Geschaftsgebaude in
besonderer stadtischer Ausfihrung (z.B. 100-120

aus der Grunderzeit)

Vervielfiltiger:

o Um den Ertragswert zu berechnen, wird der Mieterertrag abziglich Leer-
standsrisiko und nicht auf die Mieter umlegbare Bewirtschaftungs- und In-
standhaltungskosten mit einem Vervielfaltiger multipliziert, der sich aus dem
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer ergibt.

Bodenwert:

o Die Ertragswertformel zeigt, dass der Bodenwert in einem (ber die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen diskontierten Wertanteil im Ertragswert-
verfahren bericksichtigt wird. Bei sehr langer Restnutzungsdauer ist der
Wertanteil des Bodens vernachlassigbar. Selbststéndig nutzbare Teilflachen
sind jedoch gesondert im Sinne des § 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz
(Vergleichswertverfahren) zu berlcksichtigen.

o Ab welcher Restnutzungsdauer der Bodenwertanteil am Ertragswert ver-
nachlassigt werden kann, ist zu verproben. Es zeigt sich, dass die allgemeine
Aussage, dass ab einer Restnutzungsdauer von 50 Jahren die Vervielfédltiger
jenen fur die unendliche Restnutzungsdauer (annahernd) gleich sein, doch
zu differenzieren ist.
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o Neben der Restnutzungsdauer ist auch die H6he des Bodenwertanteils am
Ertragswert maBgebend.

o Ergibt die Verprobung einen vernachlassigbaren Wertanteil des Bodenwertes
am Ertragswert, so kann das vereinfachte Ertragswertverfahren zur Anwen-
dung kommen. Jedenfalls sind Vervielféltiger, die mehr als 5,00% von jenen
mit unendlicher Restnutzungsdauer abweichen, zu berlicksichtigen.

Der Bodenwert wird aus dem Grundkostenanteil hergeleitet.

Zur Analyse des Bodenwerts werden Werte erhoben und analysiert, wie im Folgen-
den dargestellt, Liegenschaftstransaktionen in geografischer und zeitlicher Néhe der
Katastralgemeinde Schwechat, soweit diese aus dem Grundbuch ersichtlich und hin-
sichtlich der Widmung vergleichbar waren.

Die Grundstiickstransaktionen stellen sich wie folgt dar:
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Vertragsdatum Grundstiicksfl. [ Preis kom. / m®

| Bauland 2564/2023 15.02.2023 443 m? 32500€ 32500 €

4 Sehwechat | 225m entfert

' Bauland 2678/2022 11.08.2022 297 m? 47138 € 471,38 €

4 Schwechat | 23%m entfern

abbruchsreifes Gebiude 130/2023 27.10.2022 506 m® 950,59 € 1.03559 €
/' Schwachat | 92m entfarnt +B5,00€/m?

| Bauland 2564/2023  01.03.2021 11.411 m? 37€ 321,71 ¢€

4 Schwechat | 356m entfernt

‘: abbruchsreifes Gebiude 140/2023 14.10.2022 540 m? 83333 ¢ 74833 €
4 Bchwechat | 472m entfernt -E5,00€/m?

Mooskrunn
Rauchenwarth

L=i=ini

Sthwechat

Bezirksdurchschnitt
Aderklaa

Abb.: Statistik Austria Baugrundstlicke 2024

i= Zusammenfassende Statistik +f 58040 £|V=53% ~
vergleichswerte gewshlt/ gesamt CTLE i ]
arithmetisches Mittel (Wert/m?) 58040€ ©
Standardabweichung 30793 i @

Variationskoeffizient 531% i @

95%-Toleranzimervall DODE-1.18407€ @
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N
58P WOHNBAULAND

Bis Mitte 2025 fanden 2 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Preis von € 454 je m? statt. Dabei betrug die
mittlere Flache 309 m?. Der max. Preis lag bei € 951 je m?. Mit
16,1 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine
positive Entwicklung. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert
It. Regressionsanalyse je m* im Durchschnitt bei € 444,

]II.E

2021 2027 2023 2024 2025

€800

£600

€400
€0

2021 2022 2023 2024 2025

@ Preisénderung p.a. 2021 - 2025: 16,1%
Verdnderung zum Varjahr: 7,13 %

Lage/
Cualitat

Min Preis £177 €338

Mittel €273 € 466

Max Preis €327 €614

a £68 £97
25%

malig gut
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Lt. WKO 2025 und ImmonetZT liegt der aktuelle durchschnittliche m2-Preis flr
gute bis sehr gute Baugriinde in Bezirk Bruck an der Leitha zwischen 177,- -
951,- EUR / m2im. Aufgrund der noch zégerlichen Nachfrage ist der oa. Wert von
EUR 580,-- als akkurat zu betrachten. Der Wert ist hoher als der It. Statistik Aus-
tria vorliegenden Durchschnittswert, was auf die zentrale Lage in Schwechat -
auch der Vergleichswerte - schlieBen lasst. Mangels Transaktionen seit 2022 wird
noch zusatzlich ein Marktabschlag von 5 % vorgenommen.

Der Bodenwert betragt somit rund bei EUR 550,--/m?2 und einer Grundstlcksfla-
che von insgesamt 867 m2 somit rund EUR 480.000,--.

Die Mietvergleichswerte stellen sich per Abfrage im 4. Quartal 2025 wie folgt dar:

Anzahl der abgefragten Angebote 4
Anzahl der Angebote/Mittelwert 4
Mittelwert (Preis/m?) €11,70
Standardabweichung £€1,21
Marktanpassungsfaktor

(z.B. 0,95 fir minus 5% Anpassung)
angepasster Marktwert €11,70

Die Zahl der vorliegenden Mietangebote ist gering, was auf einerseits auf eine hohe
Nachfrage nach Erstbezugswohnungen zur Miete schlieBen lasst, andererseits die
Produktion von Neubauwohnungen zur Vermietung seit 2022 signifikant zurtickge-
gangen ist.

Zum fertiggestellten Bewertungsgegenstand vergleichbare Produkte sind Garten-
wohnungen, Reihenhaduser und Einfamilienhauser, welche mit durchschnittlich Gber
EUR 2.000,-/WE Nettomiete vermietet werden. Der erwartbare Vermietungsspiel-
raum betragt zwischen 11,- und 15,- EUR / m2, wobei wir mit einer Durchschnitts-
nettomiete von EUR 13,00 zum Bewertungsstichtag einen akkuraten Wert und
nachhaltige Miete vorsehen. Unberlicksichtigt blieb die tendenzielle Steigerung der
Mieten bis zur Projektfertigstellung aufgrund der aktuellen geringen Neubautatig-
keiten. Die durchschnittliche reprasentative Miete betragt EUR 13,-- / m2.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird aufgrund der Lage, der Ausstattung, der Konfiguration,
des Zustandes des Objektes, etc. festgelegt und deckt das Wagnis einer Ertrags-
minderung, die durch uneinbringliche Mietrickstande entstehen sowie das Risikoder
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Leerstehung zwischen zwei Vermietungsperioden ab. In der gegenstandlichen Be-
wertung wird das Mietausfallwagnis — unter Berlicksichtigung von Erfahrungswerten
- wie folgt eingeschatzt: rund 4,00 % des Jahresrohertrages

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten/Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die durch Beseitigung
von baulichen Schaden aus Abnutzung, Alterung und Witterungseinflissen und fir
die Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im ordnungsgemafBen und orts-
Ublichen Zustand entstehen. In der gegenstdndlichen Bewertung wer-den die In-
standhaltungskosten - unter Berlicksichtigung von Erfahrungswerten - wie folgt
eingeschatzt:

Wohnflachen: rund € 10,-- netto pro m2 p. a.

Ubersicht Vervielfiltiger

Der Vervielfdltiger auf Basis eines Barwertes einer nachschiissigen Rente betragt
unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und des Liegen-
schaftszinssatzes mit rund 23,9154

Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

Sonstige wertbeeinflussende Umstande i. S. v. Rechten und Lasten (verbicherte
Dienstbarkeiten und Reallasten sowie auBerbiicherliche Rechte und Lasten) sind im
gegenstandlichen Fall bei der Ermittlung des Verkehrswertes nach Fertigstellung
nicht zu bericksichtigen
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Der Ertragswert nach Fertigstellung der einzelnen Tops im StraBentrakt betragt so-

mit:

'Berechnung des Ertragswerts

Nettomiete pro m’

Wohnnutzflache

Mieteinnahmen pro Monat

Mieteinnahmen pro Jahr

Abschlag Bewirtschaftungskosten

Abschlag Leerstehungsrisiko

Jahresreinertrag

Bodenwert pro Nutzwert

465

465

465

465

465

465

465

465

Nutzwerte

59

34

38

37

47

27

28

41

Bodenwert

27 415

15 799

17 657

17 193

21839

12 546

13 011

19 051

Bodenwertverzinsung

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

abzuglich Bodenwertverzinsung

822

474

530

516

655

376

390

572

Geb&udereinertrag

[ 7734

[ 4707

| 4859

[ 4788

| 6116

3126

[ 3227

| 5055

Restnutzungsdauer

80

80

80

80

80

80

80

80

Kapitalisierungszinssatz

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

Vervielféltiger

23,9154

23,9154

23,9154

23,9154

23,9154

23,9154

23,9154

23,9154

Ertragswert der baulichen Anlagen [184 953112568 | 116 215 114 510 | 146 271 | 74 760 | 77 167 | 120 897 |

zuziiglich Bodenwert [ 27415 | 15799 | 17657 | 17193 | 21839 | 12 546 | 13 011 | 19 051 |

Ertragswert nach Fertigstellung [212369 [ 128367 | 133 872 | 131 702 [ 168 111 | 87 306 | 90 178 | 139 948 |

Ertragswert nach Fertigstellung gerundet 212 000 | 128 000 | 134 000 | 132 000 | 168 000 140 000

Der Ertragswert nach Fertigstellung von StraBentrakt und der einzelnen Reihenhauser

betragt somit:

StraBentrakt

Reihenhaus 1

Reihenhaus 2

Reihenhaus 3

Reihenhaus 4

Stellplitze 1-6

SUMME

13,00

13,00

13,00

13,00

13,00

314

132

131

131

129

1126

4 088

1717

1707

1702

1677

49 054

20 610

20 478

20 425

20129

175712

-3 145

-1321

-1313

-1 309

-1290

-11 264

-1 962

-824

-819

-817

-805

-7 028

43 948

18 464

18 346

18 299

18 033

157 420

465

465

465

465

465

270

172

172

170

166

1233

166 568

79923

79923

78 993

77 135

614 041

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

3,00%

4 997

2 398

2 398

2 370

2314

38 951

16 066

15 949

15 929

15719

80

80

80

80

80

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

4,00%

23,9154

23,9154

23,0154

23,0154

23,9154

947 342

384 234

381 416

380 945

375928

144 511

79923

79 923

78 993

77 135

1091 853

464 156

461 338

459 938

453 062

1092 000

464 000

461 000

460 000

453 000

2 930 000

Der Ertragswert nach Fertigstellung betragt somit insgesamt EUR 2.930.000,--.
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4.1.2, BARWERTABSCHLAG DURCH BESTANDSNEHMER ToP 10

Die Bestandsnehmerin in Top 10 zahlt It. Auskunft des Auftraggebers eine monatli-
che Bruttomiete von EUR 141,61 fiir 26,06 m2 Nutzflache (It. Bestandsplan Pabaco
Bau GmbH, 18.03.2024). Die Bruttomonatsmiete betragt somit EUR 5,65/m?2. Der
Sachverstdndige geht von einem unbefristeten Mietverhdltnis aus. Die Bestands-
nehmerin ist It. AG ca. 80 Jahre alt und hat somit It. Statistik Austria eine Lebens-
erwartung von 9,11 Jahren.

Unter Annahme von einem Betriebskostenanteil von ca. EUR 2,50,--/m2 NF wird
der Nettomietzins mit EUR 3,30,--/m2 NF angesetzt.

Der Ertragswert betragt somit auf Basis der unter 4.1.1. angefiihrten Parameter
EUR 20.333,--, somit rund EUR 20.000,--.

Die Differenz zwischen der aktuellen Miete und dem Potenzial zum betragt ca. EUR
243,- pro Monat, somit EUR 2.916,-- pro Jahr.

Zur Anpassung der Miete bedarfs es die oa. Lebenserwartung von ca. 9 Jahren an-
zusetzen. Der Diskontierungszinssatz wird mit 3 % angenommen.

Der Barwertabschlag durch die Mietverzégerung ist die Differenz zwischen dem
Barwert der marktublichen Miete (ewige Rente) und dem Barwert mit Mietverz6-
gerung.

130.300,-- - 107.600,-- = EUR 22.700,--.

Der Barwertabschlag betragt somit rund EUR 22.700,--, somit rund EUR
23.000,--.

Der Ertragswert der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag ist somit der Er-
tragswert nach Fertigstellung abziglich der noch erforderlichen Aufwendungen in
der H6he von ca. EUR 560.000,-- netto, abzgl. des unter Pkt. 4.1.2 angefihrten
Barwertabschlage von rund EUR 23.000,-- und somit EUR 2.347.000,--.

Hinweis: Der Ertragswert per Fertigstellung betragt rund EUR 2.930.000,--.

Die Ertragswerte nach Fertigstellung des Gesamtobjekts sowie der einzelnen Hauser
sind somit deutlich niedriger als die fiktiven Verkaufserlése nach dem Residualwert-
verfahren. Das bestatigt wiederum die Annahme des highest and best use cases.
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4.1.3. VERKEHRSWERT

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse vorzunehmen.
Da der Ermittlung des Bodenwertes Vergleichswerte in geografischer Nahe zu-
grunde liegen und in den Parametern des Residualwertverfahrens aus der Praxis
abgeleitete Erfahrungswerte abgebildet sind, entspricht iS des § 7 LBG der Residu-
alwert dem Verkehrswert. In diesem Beispiel ist der Ertragswert zum Bewertungs-
stichtag nahzu ident. Die Bestandsnehmerin ist auch im Residualwert zu berlick-
sichtigen, weswegen der unter Pkt. 4.1.2 angeflihrte Barwertabschlag ebenso dem
Residualwert abgezogen wird.

Lt. Auskunft des Auftraggebers ist der Verkauf der einzelnen Einheiten geplant. Der
highest and best use case ist auf Basis der oa. Vergleichs- und Marktwerte der
Einzelabverkauf. Gem. § 7 LBG ist somit der fiktive Verkaufserldés der Verkehrswert
der oa. Liegenschaft nach Fertigstellung.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Unter Wirdigung der aus dem Befund gewonnenen Erkenntnisse, der vor-
liegenden Unterlagen, der erteilten Informationen, der Beschreibungen und
Ausflihrungen im Gutachten selbst sowie unter Einbeziehung des aktuellen
Marktgeschehens, werden der Sach- sowie der Verkehrswert zum

STICHTAG 16. OKTOBER 2025

wie folgt festgestellt:

gerundet EUR 2.407-000,"

(Euro zwei Millionen vierhundertsieben Tausend)

Der fiktive Verkaufserlos nach Fertigstellung des bewertungsgegenstand-
lichen Projekts betrdgt rund EUR 4.000.000,--.

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag betragt rund EUR 480.000,--.

Dipl.-Ing. Michael Toms

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger

SIGNIERT AM, 20.01.2026

70



ASSET UP

real estate services

ASSET UP GmbH
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