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Verkehrswertgutachten

EZ 320 KG 14114 Gerolding
BG Melk GSt-Nr 613/28
Adresse 3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b

Auftraggeber Herr RA Dr. Edmund Roehlich
in der Funktion als Insolvenzverwalter
PROKSCH & PARTNER RECHTSANWALTE OG
Am Heumarkt 9/1/11
AT-1030 Wien

Zweck Insolvenzverfahren der Immacon Projektentwicklung

GmbH, Engelsberggasse 4/Top 1, 1030 Wien
HG Wien (6 S 90/25i)

Bewertungsstichtag 24. September 2025

Verkehrswert € 230.000,00
(in Worten: zweihundertdreiRigtausend)

Datum Ausfertigung 7. Oktober 2025
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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Herr RA Dr. Edmund Roehlich, PROKSCH & PARTNER Rechtsanwalte OG, 1030 Wien, Am
Heumarkt 9/1/11, erteilt in seiner Funktion als Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren der
Immacon Projektentwicklung GmbH, Engelsberggasse 4/Top 1, 1030 Wien, HG Wien (6 S
90/25i), am 5. August 2025 den Auftrag zur Erstellung eines Gutachtens Uber den
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 320, KG 14114 Gerolding, BG Melk, GSt-Nr. 613/28, mit
der Adresse 3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b.

1.2. Zweck des Gutachtens

Zweck der Wertermittlung ist die Verwendung im Insolvenzverfahren der Immacon
Projektentwicklung GmbH, Engelsberggasse 4/Top 1, 1030 Wien (6 S 90/25i, HG Wien).

1.3. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag entspricht dem Tag der Befundaufnahme und ist somit der
24. September 2025.

1.4. Recherchezeitraum

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fur die Erstellung
des Gutachtens notwenigen Information und endet mit der Einholung der letzten fur die
Wertermittlung notwendigen Information.

Die Recherchen des beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am 3. Oktober Dementsprechend werden nach
diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene Informationen, Ubermittelte Unterlagen
oder Urkunden bzw neue Erkenntnisse oder sonstige wertbestimmende Umstande nicht
berlcksichtigt.

1.5. Volistandigkeitserklarung

Die vom Auftraggeber an den gefertigten Sachverstandigen Ubergebenen Unterlagen sind
unter dem Punkt ,Grundlagen und Unterlagen“ umfassend aufgelistet.! Darliber hinaus
gehende Unterlagen wurden dem Sachverstandigen nicht beigebracht und kénnen bei der
Wertermittlung daher keine Bericksichtigung finden.

1 Siehe Pkt. ,Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens*
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Der Auftraggeber hat erklart, dass er sdmtliche ihm bekannten Informationen und Unterlagen,
welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind bzw sein kdnnten, an den
Sachverstandigen ubermittelt hat und ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen
oder Umstande bekannt sind.

1.6. Qualitatsstichtag?

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt malRgebend ist. Der Zustand eines Grundstucks bestimmt sich nach der Gesamtheit
der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen = Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundsticksmerkmale). Zu den Grundstlicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage- und
sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berlcksichtigen,
ob

[ eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

M Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich ber dem Ublichen liegenden
Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden kdnnen,

M Flachen von stadtebaulichen Missstdnden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

M Flachen einer dauerhaften offentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

M Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

M Flachen zum Ausgleich fiir Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob
sich auf Flachen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

1.7. Gutachtenweitergabe und Vervielféltigung

Das Gutachten dient ausschlieRRlich dem Auftraggeber (Adressaten) zum bedungenen Zweck
und ist nicht zur Weitergabe an nicht beteiligte Dritte vorgesehen. Nur bei gesetzlicher
Auskunftspflicht darf der Inhalt des Gutachtens Dritten ohne ausdrickliche Einwilligung durch
den Sachverstandigen zur Kenntnis gebracht werden. Von dieser Bestimmung ausgenommen
ist die Weitergabe an offentliche Stellen bzw die Weitergabe an Gesellschaften des
Auftraggebers.

2 Definition iS des § 4 der ImmoWertV Deutschland
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Die Veroffentlichung, Zitierung oder Vervielfaltigung des Gutachtens zum Teil oder zur Ganze
darf nur nach ausdricklicher schriftlicher Zustimmung durch den Sachverstandigen erfolgen.
Eine Veroffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten
fuhren. In diesem Fall wird keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen.

1.8. Bild-, Ton- und Videoaufzeichnung — DSG

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild-, Video- und Tonaufnahmen zu
Dokumentationszwecken angefertigt. Die Verarbeitung der Bild- und Tonaufnahmen der
anwesenden Personen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1b DSGVO zur Erflllung der
vertraglichen Pflichten. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen wurden Uber die
ihnen zustehenden Rechte iS der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) belehrt.

Die anwesenden Personen haben jederzeit das Recht auf Auskunft nach Art 15 DSGVO, das
Recht auf Berichtigung nach Art. 16 DSGVO, das Recht auf Loschung Art 17 DSGVO, das
Recht auf Einschrankung nach Art 18 DSGVO, das Recht auf Widerspruch aus Art 21 DSGVO
sowie das Recht auf Datenubertragbarkeit aus Art 20 DSGVO. Darlber hinaus haben die
anwesenden Personen jederzeit das Recht Beschwerde bei der Datenschutzbehdrde geltend
zu machen.

Die bei der Befundaufnahme und der Erstellung der Tonaufnahmen (Diktat) anwesenden
Personen wurden vom beauftragten Sachverstéandigen darauf hingewiesen, dass etwaige
Richtigstellungen, Korrekturen oder gewiinschte Anderungen des Diktates umgehend, sohin
wahrend der Erstellung der Tonaufnahme durch den beauftragten Sachverstandigen, moniert
werden mussen. Die anlasslich der Befundaufnahme erteilten Informationen und Auskunfte
bilden uU eine Grundlage fir die Erstellung des Gutachtens und flieBen dann in die
Wertermittlung ein.

1.9. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

M Der erteilte Auftrag im Sinne des Punktes 1.1.

M Samtliche Unterlagen und Informationen die vom Auftraggeber (bergeben und
mitgeteilt wurden.

M Eine Besichtigung der Liegenschaft am 24. September 2025 durch Herrn
SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS Immozert, 1010 Wien, Am Hof 5.

M Die Anfertigung von Bilddokumentationen am 24. September 2025.

M Einsichtnahme in das Grundbuch am 18. September 2025.

[ Erhebung von Vergleichstransaktionen auf der Homepage der IMMOunited GmbH,
1010 Wien, Tuchlauben 13, 3.Stock, am 24. September 2025.

M Die Einsichtnahme in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan auf
der Homepage des GIS Niederdsterreich am 24. September 2025.

M Die Einsichtnahme in die DKM digitale Katastralmappe Bebauungsplan auf der
Homepage des GIS Niederdsterreich am 24. September 2025.

M Einsichtnahme in den elektronischen Altlastenatlas des Umweltbundesamtes am 24.
September 2025.

M Einsichtnahme in den Larminfokataster am 24. September 2025.
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1.9.1.

Erhebungen auf der Homepage der Verkehrsbund-Ost Region am 24. September
2025.

Einsichtnahme in den Gefahrdungskataster HORA Natural Hazard Overview & Risk
Assessment Austria und Erstellung eines HORA Passes am 24. September 2025.
Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der Marktgemeinde
Dunkelsteinerwald in Gerolding, 3392 Gerolding, Gemeindeplatz 1 am 24. September
2025.

E-Mail des Herrn RA Dr. Edmund Roehlich, 1030 Wien, Am Heumarkt 9/1/11, vom 5.
August 2025 (Auftrag, Vollmacht zur Einsichtnahme in den Bauakt und
Grundbuchsauszug).

E-Mail des Herrn __Erich Viktor Bohm, 3873 Brand-Nagelberg, Brand 27, vom 18.
September 2025 (Ubermittlung diverser Unterlagen):

Mappe Gerolding

Flachenwidmungsplan Gerolding

Zufahrtsplan Gerolding

Kanalplan KG Gerolding

Gemeindeunterlage

Lichtbilder Gerolding

Baubeschreibung Gerolding

Planunterlagen

Beilage zum Baubewilligungsbescheid

Baufiihrerbekanntgabe Gerolding NO

Polierplan Lageplan Gerolding

Polierplan Lageplan mit HOhenkoten

Teilfertigstellungsmeldung Gerolding

Léschungserklarung

Energieausweise Gerolding, Reihenhauser Top 1-4

Konvolut Lichtbilder Gerolding

E-Mail des Herrn _Erich Viktor Bohm, 3873 Brand-Nagelberg, Brand 27, vom 24.
September 2025 (Ubermittlung der Mangelprotokolle betreffend Haus 2, Haus 3 und
Haus 4 sowie der Entwurfsmappe).

Einsichtnahme am 24. September 2025

in den Bauakt der Liegenschaft bei der Baubehérde der Marktgemeinde Gerolding wurde
Einsicht genommen. Dabei wurden folgende Bescheide vorgelegt:

1.10.

Bescheid vom 25.05.2022
Aktenzeiche: BAU-2-22
baubehdrdliche Bewilligung

Bewertungsvoraussetzungen

1.10.1. Allgemeine Voraussetzungen der Bewertung

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 9
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Auf eine gegenderte Schreibweise wurde zugunsten der Lesbarkeit verzichtet.
Dennoch ist der Text genderneutral zu verstehen.

Das Gutachten wird in Anlehnung an die EVS 2025 (Europaische
Bewertungsstandards), 9. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations und nach den Bewertungsmethoden des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Dabei werden die Hinweise
fur die Qualitatssicherung bei der Ermittlung von Marktwerten der Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung E. V., D -65185 Wiesbaden, Wilhelmstralie 12,
Stand Méarz 2006, auf das Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150
transformiert und folgend bericksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2 Abs
2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der
volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmarkte sind ex defintione unvollkommene Markte, weshalb es nicht den
bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine
Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder
weniger grolle Streuung — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grolen Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochenen Bandbreite ist direkt abhangig von der Anzahl und Qualitat
vorliegender Marktdaten.

Weiter wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw
andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden auferen Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist und einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise
unterliegen und nur durch Vornahme adaquater Vermarktungsmaflnahmen sowie
unter Berlcksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt werden
kann. Je nach Verwertungsdauer, Art der Vermarktung, professioneller
Durchdringung des Marktes und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis
innerhalb einer Uber das normale Mal hinausgehenden Bandbreite nach oben und
unten vom ermittelten Wert abweichen.

Der Verkehrswert stellt eine gerundete Grélie dar und beinhaltet nicht die im Ublichen
Geschéaftsverkehr anfallenden  Erwerbsnebenkosten, Steuern, Notarkosten,
Maklergebuhren und dgl, die gewohnlich durch den Kaufer der Liegenschaft getragen
werden. Er entspricht dem Betrag, den der Verkaufer im Falle eines theoretischen
Verkaufes, ohne Berucksichtigung von eventuell sonstigen personlichen Kosten oder
Steuern, die durch den Verkauf dem Verkaufer entstehen, erhalten wiirde.
Ausdricklich festgehalten wird, dass der beauftragte Sachverstdndige dem
Auftraggeber kein bestimmtes, vom Auftraggeber vorgegebenes Ergebnis schuldet.
Bei der Wertermittlung werden steuerliche Vorteile und gegebenenfalls
Optimierungen, die sich aus der Liegenschaftstransaktion des Bewertungsgegen-
standes ergeben kdnnten, nicht berticksichtigt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro (€) angegeben, Flachenmalie in Quadratmeter (m?).
Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestitzt durchgeflihrt. Der
Computer rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet. Dies fliihrt manchmal zu scheinbaren

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 10
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Rechendifferenzen, die fir das Ergebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die
Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gutachtens, liegt
erfahrungsgeman bei einigen Prozent. Deshalb taduscht eine Berechnungsscharfe bis
auf 1 € eine groliere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was
zu unnutzen Mehrarbeiten und Kosten flhrt, wird erst das Endergebnis angemessen
gerundet.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass die in Kopie Uibergebenen
Unterlagen und Urkunden echt und richtig sind und dem jeweiligen Original
entsprechen. Eine Uberpriifung der Ubereinstimmung zwischen den Ubergebenen
Kopien und dem Original wurde nicht durchgefiihrt.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Befundaufnahme, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und Gberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und
der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgeman nicht mitbewertet. Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder
Nutzern erfahren keine gesonderte Prifung und Bewertung.

Festgehalten wird, dass in die 6éffentliche digitale Katastermappe Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpruft oder
nachvermessen wurden.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebaude und Gebaudeteile, sowie Bereiche der
Auenanlagen mit ein. Die technischen Einrichtungen und Ausstattungen finden nur
insofern Niederschlag, als sie den allgemeinen Bestandteilen des Gebaudes
zuzuordnen sind.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante
Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile kbnnen hiervon abweichen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlie3lich durch dulleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Zerstérende
Untersuchungen werden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemal angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Angenommen wird, dass konsensgemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen
der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behdrdliche Auflagen erfiillt wurden.

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 11
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Es wird weiter davon ausgegangen, dass das Gebaude zur Ganze den genehmigten
Einreichplanen entspricht. Es wurde daher nicht Gberprift, ob der konsensgemale
Planstand mit der Natur Gbereinstimmt.

Eine Prifung baubehdrdlicher Genehmigungen, 6ffentlich-rechtlicher Auflagen und
rechtmafliger Nutzungen wurde vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird
im Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezlglich erforderlichen und
notwendigen behordlichen Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind.
Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

Nicht beauftragt ist eine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf
Systemsicherheit gemalR ONORM B4015 Erdbebenkrafte. Diese Art der Prifung
kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt werden. Es
kénnen sich maligebliche und wertbeeinflussende Einschrankungen ergeben, welche
bei der Wertermittlung nicht bericksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die o.a. Systemsicherheit gewahrleistet ist.

Nicht beauftragt ist, Zirkulationsleitungen einer zentralen Trinkwassererwarmung, die
Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhanden Wasserspeicher und
Durchlauferhitzer und dgl, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiter
Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Luftungsanlagen, Luftwascher
in Klimaanlagen und Kuhitirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen
Konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen Konzentration (iS
des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist
somit die Maf3zahl von 100KBE/100ml nicht tGberschritten wird.

Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige
Art von Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese
explizit eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht
durchgeflihrt.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S
2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der
Wertermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen
Veranderungen der naturlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von
Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risken des
Eigentimers oder Nutzers fuhren® vorliegen . Konkrete Aussagen Uber das Vorliegen
einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten kénnen erst auf
Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getroffen werden.

Die Bewertung erfolgt auch unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe
vorhanden sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie
Uberschreitet.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
bertcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen
werden die Werte einschliefl3lich der Umsatzsteuer angesetzt.
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Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des
Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertenden Sache mit Inrechnung-
stellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage
anteilig zu berichtigen.

Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fir Mangel an nicht
zuganglichen bzw nicht zuganglich gemachten Bauteilen, sowie fir sonstige nicht
festgestellte wertrelevante Merkmale (zB Untersuchungen beziiglich Standsicherheit,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge,
schadstoffbelasteter Bauteile usw) wird ausgeschlossen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies dennoch
der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese Veranderungen auch zu
Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses flhren kénnen.

Der Befundteil ist eine umfassende Beschreibung einzelner, auf die Wertermittlung
des Bewertungsgegenstandes, einflieRender Faktoren. Einzelne Faktoren des
Befundes kdnnen aber auch nur Dokumentationszwecken dienen, und keinen
Einfluss auf den zu ermittelten Verkehrswert haben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlckzugreifen und
Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe. Der beauftragte Sachverstandige hat jedoch nach
bestem Wissen einen eindeutigen Wert ermittelt.

Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich der Sachverstandige
ausdricklich die Anderung oder Erganzung dieses Gutachtens vor. Das vorliegende
Gutachten ist auf die angeflihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus
ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens und somit zu einem anderen Verkehrswert fihren kénnen. Der
Auftraggeber nimmt somit zur Kenntnis, dass fiir die Wertermittlung nétige, aber dem
beauftragten Sachverstandigen nicht vorliegende Unterlagen und Informationen
wertrelevant sein kdnnen.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
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 Erwéhnung einer ONORM oder Teile einer ONORM
bedeutet nicht, dass eine ONORM in seiner Gesamtheit vom Sachverstandigen
angewendet wird.

Im Interesse des Auftraggebers und sonstiger von der Wertermittlung betroffener
Personen wird bei der Erstellung des Befundes und der Ausarbeitung des Gutachtens
mit der Sorgfalt einer ordentlichen Fachperson der Liegenschafts-bewertung
vorgegangen. Dazu gehdren insbesondere eine sorgfaltige Beobachtung des
Marktes, die Berlcksichtigung aller wertbestimmenden Umstande und die
Nachvollziehbarkeit und Schliissigkeit des Gutachtens. Wertbestimmende Umstande
werden bei der Wertermittiung nur einmal bertcksichtigt. Nutzungen werden mit
kaufmannischer Sorgfalt auf ihre Nachhaltigkeit gepruft.
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1.10.2. Besondere Voraussetzungen der Bewertung

Beim gegenstandlichen Wertermittlungsgutachten handelt es sich ausschlieRlich um
ein Verkehrswertgutachten und ist es daher insbesondere fiir steuerliche, aber auch
andere Zwecke nicht geeignet.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG
ermittelt wird. Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der Marktwert,
also der geschatzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen
einem kaufwilligen Kaufer und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter
ordnungsgemaler Vermarktung Ubertragen wird, wobei die Kontrahenten
unabhangig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung der
Liegenschaft theoretisch moglich ist. Der Highest-and-Best-Use ist die
wahrscheinlichste Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach
Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche technisch durchflihrbar, rechtlich
zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll ist, und in dem héchsten Wert der Liegenschaft zum
Ausdruck kommt. Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwartige
Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern moglicherweise eine alternative
Nutzungsform aus Sicht der Marktteiinehmer — iS einer gewinnmaximierenden
Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Daraus wird deutlich, dass nicht immer die
gegenwartige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern moéglicherweise
eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteiinehmer — iS einer
gewinnmaximierenden Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Bei der Wertermittlung wird
davon ausgegangen, dass keine Umnutzungsuberlegungen anzustellen sind.

Der Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird im
Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG ermittelt. Bei der Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass die Ankaufsfinanzierungen der erhobenen entgeltlichen
Vergleichstransaktionen zu einem branchenublichen Verschuldungskoeffizienten
(Verhaltnis Eigen- zu Fremdkapital) erfolgten. Ein branchenunubliches und
naturgeman wertbeeinflussendes Verhaltnis aus Eigen- zu Fremdkapital konnte bei
den Vergleichstransaktionen nicht festgestellt werden und findet daher bei der
Bewertung keine Berlicksichtigung.® In die den Vergleichstransaktionen zu Grunde
liegenden Kaufvertrage wurde keine Einsicht genommen.

Erhebungen dariiber, ob die Liegenschaften der Vergleichswerterhebung
aufgeschlossen waren oder nicht, konnten nicht angestellt werden.

Es wird in den elektronischen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Einsicht
genommen. Weiterfihrende Erhebungen bei der Gemeinde Uber dessen Glltigkeit
oder eine bevorstehende Umwidmung sind unterblieben.

Eine Uberprifung der behdrdlichen Raumwidmungen des Einfamilienhauses wurde
nicht durchgefiihrt. Der beauftragte Sachverstandige geht davon aus, dass die
Raumwidmung der Raume und Einheiten iS der Gbergebenen Unterlagen und der
erteilten Informationen den behdérdlichen Raumwidmungen entsprechen.

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden ausschlieBlich aus den
Ubergebenen Bestandplanen entnommen und nicht mit anderen Quellen
plausibilisiert. Eine Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt
durch den beauftragten Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben

3 GuG - Grundstlicksmarkt und Grundsttickswert, Ausgabe 4/2009
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offenkundig nicht richtig sein kénnen. Eine Vermessung anlasslich der
Befundaufnahme oder in der Natur wurde auch nicht vorgenommen.
AuBRerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie
dem beauftragten Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers, oder durch Dritte
bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbezlglich keine Informationen erteilt. Der
ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert aus diesem Grund auf der Annahme,
dass keine aufierblicherlichen Rechte oder Lasten vorliegen.

Bei der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine Miet-, Wohn- bzw
Bestands- oder Nutzungsrechte am bewertungsgegenstandlichen Einfamilienhaus
vorliegen.

Die Eintragung im C-Blatt des Grundbuches wird als bewertungsneutral angesehen,
da der Verkehrswert ein geldlastenfreier Wert ist.

Die Eintragungen im A2-Blatt und im C-Blatt des Grundbuches werden als
bewertungsneutral angesehen. In die Bezug habenden Urkunden wurde keine
Einsicht genommen.

Die elektrischen, sanitéaren und sonstigen technischen Einrichtungen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen sind teilweise noch nicht vorhanden bzw. nicht fertiggestellt (z.
B. fehlende Sanitarausstattung). Eine Uberpriifung der bereits vorhandenen
Installationen, insbesondere der Elektroanschlisse, erfolgte nicht. Im Rahmen der
Bewertung wird unterstellt, dass die fertigzustellenden technischen Anlagen nach
Inbetriebnahme den zum Bewertungsstichtag geltenden Standards entsprechen und
eine ordnungsgemafe Funktion gewahrleistet ist.

Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behorde Einsicht
genommen. DarUberhinausgehende Erhebungen beim zustandigen Referenten oder
Werkmeister Giber noch nicht in den Bauakt der Liegenschaft abgelegte Urkunden,
Ansuchen oder Bescheide sind allerdings unterblieben.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlisselrolle bei der Neuausrichtung der
Kapitalstrome hin zu nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen
Schritt zur Verwirklichung des Ubergeordneten Ziels einer klimaneutralen EU bis 2050
dar. Den Bewertungsmalstab stellen die nachstehenden sechs Umweltziele dar:
Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige Nutzung und Schutz von Wasser-
und Meeresressourcen, Ubergang zu einer Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung und Schutz und Wiederherstellung der
Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist eine
Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag
zur Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten
erheblichen Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fuhrt, unter
Einhaltung des Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgelbt wird und
technischen Bewertungskriterien, die die Europaische Kommission festgelegt hat,
entspricht. Im Zug der Befundaufnahme konnten keine Tatsachen festgestellt werden,
die der EU-Taxonomie widersprechen.

Der Befund ist Basis fUr die nachfolgende Bewertung. Er dokumentiert festgestellte
objektive Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass
sich der Befund auf den zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen
Zustand bezieht. Allféllige Abweichungen von diesem Zustand im Hinblick auf den
Bewertungsstichtag wurden nicht gepruft.
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2. BEFUND

2.1. Beschreibung der Liegenschaft

2.1.1.  Grundbuchauszug

JUSTIZ  mepuBLi OsTeRRErcH G B

—  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 14114 Gerolding EINLAGEZAHL 320
BEZIRKSGERICHT Melk

LR R R R E R SRR R E SRR R LR R RS R EEEEEEEEEEEEREEEEEREEES

Letzte TE 3401/20Z25
hhhkdhkhdrhd kb hd bk hdr b dhdrhdrdrdord b AT oo deodohooboo o o o ok ok o o o ook ok o o o ook o ok o o b ok ok ok o ok o ok b ok

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-RDRESSE
613/28 G GST-Fliche * 374
Bauf. (10) 59
Garten(l0) 315 Am Kirchenberg %o
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FlAche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)
GArten (10) : GArten (GArten)
Ahkkhkkkdhkdkkhk kb bk ok k bk hkk ok k bk bk dkdk ke RAD hkddkbdkhdhd bbbk ok hkd kb kb koo ok b ok bbb o ok o b ok ok
2 & 5%20/2022 AufschlieBungsabgabe EUR 10.878,23 entrichtet
hins. Gst. 613/28
Hhkkhkkkdhkdkkhk kb d bk kb bk hkkhk ko kb bk ok P dhkdkdrdkbdbhdhd bbbk d bbbk bk koo bbbk o o o b ok ok
1 BNTEIL: 1/1
Immacon Projektentwicklung GmbH (FN 373%150z)
ADE: Kirchstetterngasse 27, Wien 1180
a 3177/2022 Kaufwvertrag 2022-03-17 Eigentumsrecht
b 3177/2022 Vorkaufsrecht
c 4681/2022 Ubertragung der worangehenden Eintragung{en) aus EZ 319
d 3401/2025 Er&ffnung des Konkurses am 2025-06-23 (HG Wien - & 5 90/25i)
kb hhh bk hh b h bk dhdhhhdd o O hhwddhhdhhhrrddrhddrh s drrhh o r kb bhd ok
1 a 3177/2022
VORKAUFSRECHT
gem. Pkt. 7. Kaufvertrag 2022-03-17 fiir
Marktgemeinde Dunkelsteinerwald
b 4681/2022 Ubertragung der worangshenden Eintragungien)
aus EZ 319
2 a 3177/z2022
WIEDERKAUFSRECHT
gem. Pkt. 7. Kaufvertrag 2022-03-17 fiir
Marktgemeinde Dunkelsteinerwald
b 4681/2022 Ubertragung der worangshenden Eintragungien)
aus EZ 319
3 a 3177/2022 Pfandurkunde 2022-05-16
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fiir Raiffeisenbank Region Hausruck eGen (FH 23474m)
IM BANG NACH C-LNR 1 und 2

b 4681,/2022 Ubertragung der worangehenden Eintragung(en)
aus EZ 31%

c 468172022 96€3/2024 S5imultan haftende Liegenschaften

EZ 320 EKG 14114 Gerclding
EZ 321 KG 14114 Gerclding
EZ 322 KG 14114 CGerolding

R = . 1 o =

Eintragungen chne Wihrungsbezeiechnung sind Betrige in ATS.
Grundbuch 18.09.2025 10:08:22
DatumiZ eit 2025-09-18T10:08:22+02:00
Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Hinmweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer éffendichen Urkunde.
J U §TIZ Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bezw. der elekironischen
Ty Signatur und des Ausdrucks finden Sie unter:
Prifinformation hitp /kundmachungen. justiz.gv.atjustizsignatur
SIGNATUR
Abbildung 1: GB-Auszug

Bei Grundstucken die im Grenzkataster eingetragen sind, sind die Flachen der Grundstticke
rechtsverbindlich festgelegt. Dies wird mit einem ,G* ersichtlich gemacht. Wenn sich ein Stern
(*) neben "BA (Nutzung)" befindet, bedeutet das, dass die Flache dieses Grundsticks auf
Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Die
Eintragung im Grenzkataster bedeutet, dass die Liegenschaftsgrenzen rechtsverbindlich
festgelegt sind.

Sind die Grundsticke nicht im Grenzkataster eingetragen und wurde die Grundsticksflache
auch nicht auf Grundlage numerischer Angabe berechnet, haben die Flachenangaben im
Grundstlicksverzeichnis daher die Genauigkeit der historischen graphischen Ermittlung aus
dem 19. Jahrhundert. Die Flachenangaben kénnen dementsprechend um mehr als 10% nach
oben oder unten divergieren. Der Wertermittlung wurden mangels anderer verifizierter
Flachenangaben die grundbicherlichen Flachen zugrunde gelegt. Diese sind somit mit
entsprechendem Vorbehalt anzusehen.

Das bewertungsgegenstindliche Grundstiick ist im Grenzkataster einverleibt, die
Liegenschaftsflaiche wurden aufgrund numerischer Angaben berechnet.

Von den Bezirksgerichten wird flr jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefihrt, aus
dem die Rechtsverhéltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich ist.
Die Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehdrden
gefuhrten Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch
ist 6ffentlich, das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Auszligen oder Abschriften
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steht jedermann zu. Seit der Umstellung auf automationsunterstiitzte Datenverarbeitung
(ADV) ist dies bei den Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden Anschlissen
ausgestatteten Notaren, Rechtsanwalten oder Immobilientreuhdndern maoglich. Lediglich das
Personenverzeichnis (Verzeichnis der Liegenschaftseigentimer) ist nicht 6ffentlich einsehbar,
sondern nur den Eigentimern selbst beziglich der sie betreffenden Daten oder Personen
zuganglich, die ein rechtliches Interesse nachweisen kbénnen (z.B. Notare in
Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskoérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstucken
bestehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede
Einlage enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehdrenden
Grundstlicke, ihr Ausmal und ihre Benltzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche
Nutzung) sowie die mit dem Grundstuck verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei
Dienstbarkeiten) und offentlich-rechtliche Beschrankungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt)
scheint das Eigentumsrecht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen personlichen
Beschrankungen des Eigentiimers (z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthalt
alle die Liegenschaft belastenden dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als
dienendes Gut) sowie Vor- und Wiederkaufsrechte und Belastungs- und
Veraulerungsverbote.

Die im A2-Blatt eingetragene AufschlieRungsabgabe in Hohe von EUR 10.878,23 wird als
bewertungsneutral angesehen.

Im C-Blatt sind zugunsten der Marktgemeinde Dunkelsteinerwald sowohl ein Vorkaufsrecht
(Kaufvertrag vom 17.03.2022, TZ 3177/2022) als auch ein Wiederkaufsrecht (Kaufvertrag vom
17.03.2022, TZ 3177/2022) eingetragen. Diese Rechte sind grundsatzlich als Belastungen zu
qualifizieren, da sie im Falle ihrer Austubung die Verwertbarkeit der Liegenschaft beeinflussen
konnten. Im Rahmen der vorliegenden Bewertung werden sie jedoch als bewertungsneutral
behandelt, da es sich um ein Vorkaufsrecht ohne Preisbindung handelt.

2.1.2. Mikrostandort der Liegenschaft

Die Liegenschaft befindet sich in 3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9B, in einer durch
Einfamilienhausbebauung gepragten, aufgelockerten Wohngegend. Die umliegenden Objekte
werden Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.
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Abbildung 3: Orthofoto © atlas.noe.gv.at

2.1.3. Male, Form und Topographie

Die Liegenschaft Am Kirchenberg 9b weist eine anndhernd rechteckige, trapezférmige
Konfiguration auf und ist eben sowie leicht geneigt. Die stral’enseitige Liegenschaftsgrenze
misst ca. 13 m, die mittlere Grundstuckstiefe ca. 31 m. Die Grundstiicksflache betragt laut
Grundbuch 374 m?
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Abbildung 4: DKM © atlas.noe.gv.at

2.1.4. Flachenwidmung und Bebauung

In den Bebauungsplanen wird festgelegt, ob beziehungsweise in welcher Weise die von den
Flachenwidmungsplanen erfassten Grundflachen in Zukunft bebaut werden durfen.
Bestehende und bewilligte Bauten sind von neuen Bebauungsbestimmungen erst dann
betroffen, wenn wesentliche Anderungen am Bestand vorgenommen werden sollen.

: o
* Dunkelsteiners
ansiche: 12

Abbildung 5: Flachenwidmung © atlas.noe.gv.at
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Fur den gesamten Liegenschaftsbereich gilt:
BW Bauland - Wohngebiet

2.1.5. Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

Die nachstehende Grafik veranschaulicht die Anfahrtstrecke vom Bahnhof Melk zur
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft unter Verwendung &ffentlicher Verkehrsmittel. Die
Fahr- und Gehzeit der zur Tageszeit schnellsten Verbindung betragt rund 46 Minuten.
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Abbildung 6: Offentlicher Verkehr © anachb.at

Die nachstehende Grafik zeigt die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft,
3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b, an das kommunale Strallennetz. Uber die Ortsstral’e
Richtung Melk ist die Westautobahn Anschlussstelle Melk in rund 10 Fahrminuten erreichbar
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Abbildung 7: Strallennetz © google.at/maps
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Nachstehende Grafik zeigt die gewerbliche, 6ffentliche und soziale Infrastruktur der naheren
Umgebung:

1]

o

Abbildung 8: Infrastruktur © immobase.immounited.com

2.1.6. Allgemeines

Das Pariser Klimaabkommen 2015 in Verbindung mit den von der UNO vorgegebenen
Klimazielen sind Grundlage fur die Berucksichtigung von Umweltschutz, gesellschaftlichen
Aspekten und Unternehmensflihrung im globalen Wirtschaftssystem.

Diese Uberlegungen finden in den letzten Jahren verstarkt Eingang in wirtschaftliche
Entscheidungen und werden unter dem Begriff Environmental, Social, Governance (ESG)
zusammengefasst. ESG erganzt und erweitert somit die Corporate Social Responsibility
(CSR). Darunter versteht man die gesellschaftliche Verantwortung von Unternehmen auf
freiwilliger Basis soziale Belange und Umweltbelange in ihre Unternehmenstatigkeit und in die
Wechselbeziehungen mit den Interessensgruppen zu integrieren, um ethisches Bewusstsein
zu zeigen und die sozialen Bedingungen zu verbessern.*

ESG-Kriterien beeinflussen auch immer mehr groRe Bereiche der Finanz- und
Immobilienwirtschaft.

2.1.7. Transitorische & physische Risken

Untersucht man Klimarisken im Immobilienbereich, werden in Abhangigkeit der Héhe der
unterstellten Klimaerwarmung transitorische Klimarisken von physischen Klimarisken
unterschieden.
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Business as Pledged Greener Paris
Usual Policies Scenario Agreement

41-48°Celsius| | 23-3.1°Celsius | | 2.1-2.3° Celsius | | 1.5-2° Celsius |

Physische Transitorische
Risiken Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken Risiken

Anteil fossiler = Halbierung des

Brennstoffe Uberwiegt Anteils fossiler Dekarbonisierung

1 m + Meeresanstieg Brennstoffe der Wirtschaft bis
Kaum politische Anstieg des Anteils 2050

Eingriffe erneuerbarer 100% erneuerbare
Massive weitere Energien Energie

Zunahme von 0,3-0,6m Rasche Energie-
Naturgefahren Meeresspiegelanstieg wende mit vielen
Unbewohnbare Extremwetterlagen politischen Eingriffen
Gebiete nehmen weiter zu

Abbildung 9: Schwerpunkt der wirkenden Klimarisken © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

Im Zentrum der Immobilienbewertung steht aktuell daher die Frage der Nachhaltigkeit und der
Umwelt weit Uber die bisher bekannten Zertifikate wie zB LEED, DGNB, BREEAM usw
hinausgehend. Aber die Marktentwicklung wird sich zukunftig nicht nur auf Environmental
beschranken.

Bei der Wertermittlung besteht flir den Sachverstandigen die Herausforderung darin, fir jeden
konkreten Einzelfall ein Verstandnis dafiir zu entwickeln, ob die Frage der Nachhaltigkeit eine
werterhéhende oder wertmindernde Auswirkung hat.

Die Vielfalt an Immobilien und die wachsende Fulle an Nachhaltigkeitsthemen fiihren dazu,
dass es keine allgemeine Checkliste geben kann, die alle Themen erschoépfend erfasst. Je
nach Immobilienart kann es jedoch sinnvoll sein, einen oder mehrere der nachstehenden
Punkte zu bertcksichtigen.

Bei einer Verkehrswertermittlung sind daher ua nachstehende Aspekte wertrelevant:®

M Bodenbeschaffenheit und Kontaminationsrisiko (Altlasten- und Verdachtsflachen)

M Umweltrisken (HORA)

[ Anbindung der Liegenschaft an 6ffentliche Verkehrsmittel und den Individualverkehr

M Nachhaltigkeitszertifikat zB LEED, DGNB, BREEAM usw

M Bauweise eines Gebdudes (Baumaterialien, Gebaudeausstattung und Alter und
Qualitat der Installationen)

M Qualitat des Gebaudes als Arbeitsumfeld im Hinblick auf Belichtung, Belliftung und
Barrierefreiheit (Auswirkungen auf Effizienz und Gesundheit der Nutzer)

M Energiequelle (griiner Strom, Fernwarme usw)

[ Energieeffizienz & Energiemanagement (Energieintensitat in kWh / m? Nutzflache)

M Wassereffizienz und Abfallmanagement

M Verbrauch nicht erneuerbarer Ressourcen wahrend der Nutzung vermeiden

5 Vgl RICS 2013
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M CO2 Emissionen verringern bzw reduzieren (Cradle-to-Cradle Prinzip)

M Potenzial fir die Nutzung erneuerbarer Energiequellen (Machbarkeit und Kosten-
Nutzen Rechnung) lokalisieren

M Risken flr die Umwelt durch Emissionen beurteilen

M Hohe und Marktiblichkeit der Bewirtschaftungskosten priifen

M Maglichkeiten der Verbrauchsminderung von Energie, Wasser usw

Dabei ist allerdings festzustellen, dass Investitionen in die Verbesserung der Nachhaltigkeit
einer Immobilie jedoch nicht automatisch dazu fuhren, dass es in derselben HOhe der
Investitionskosten zu einem Wertzuwachs der Immobilie kommt.

2.1.8. Wert & Preis

Ein Verkehrswertgutachten soll in seinem Ergebnis immer den Markt widerspiegeln. Der im
Gutachten ausgewiesene Wert soll bestméglich dem Preis entsprechen, der — bei einer der
Immobilienart entsprechenden Vermarktung — erzielt werden kann. Bei der Ermittlung des
Verkehrswertes sind maglichst alle Umstande, die von der Mehrheit der Marktteilnehmer
wertbeeinflussend eingepreist werden, zu berlcksichtigen. Es ist daher in einem Gutachten
abzubilden, was im Markt oder einem Teilmarkt tatsachlich passiert und nicht zu antizipieren,
dass zB ESG-konforme Gebdude automatische einen Mehrwert haben missen und vice
versa.b

Allgemein koénnen folgende Zusammenhange festgestellt werden, woraus sich konkrete
Handlungsempfehlungen fir den Gutachter ergeben.

» Energetisch Veranderungen der Eingangsparameter beziehen sich » Gutachterlnnen miissen bei verstarkt die
schlechte typischerweise auf: Veranderung dieser Parameter bei
Gebaude » Sinkende erzielbare Marktmieten Objekten mit hoher Energieintensitat

» Steigende nicht-umlegbare Bewirtschaftungskosten hinterfragen.

- Steigende Risiken und damit steigende Liegenschaftszinssatze
« Sinkende wirtschaftliche Restnutzungsdauer

» Redundanzen Sachverstandige missen auf die Vermeidung von Redundanzen » Bereits bei der textlichen Erlauterung
achten. sollte klar werden, an welcher Stelle in
der Bewertung eine Veranderung
eingepreist wird.

» Marktbezug Ausgehend vom grundlegenden Bewertungszugang darf nur in » Eingepreist wird nur, was ausgehend
die Bewertung nur einflieen, was am Markt auch beobachtbar ist. von Marktdaten belastbar ist.
Der Sachverstandige muss somit auf die Marktsensibilitat fur
transitorische Risiken eingehen. Ignorieren Marktteilnehmer bei
ihrer Preisfindung diese Aspekte darf auch keine
Beriicksichtigung in der Bewertung stattfinden.

Abbildung 10: ESG & Gutachten © Sven Bienert - Sprengnetter Vortrag 2021

2.1.9. Einpreisung wertrelevanter ESG-Kriterien

Konnten im Zuge der Erhebungen durch den beauftragten Sachverstandigen einzupreisende
ESG-Kriterien lokalisiert werden, stellt sich die Frage in welcher Form diese im Gutachten
methodisch zu bericksichtigen sind. Dabei ist sicherzustellen, dass diese
wertbeeinflussenden Umstande nur einmal berlcksichtigt werden um Redundanzen zu
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vermeiden.

Im Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG konnen wertrelevante ESG-Kriterien durch
entsprechende Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden.

Im Ertragswertverfahren gem § 5 LBG bieten sich zB folgende Moglichkeiten an Risken zu
bertcksichtigen:

M Nachhaltige Miete

M Betriebskosten

M Leerstehungsaufwendungen, Vermarktungsdauer, Mietausfall
M Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

[ Liegenschaftszinssatz

Im Sachwertverfahren gem § 6 LBG stehen folgende Moglichkeiten zur Verfligung:

M Ruckgestauter Reparaturaufwand / fehlende Arbeiten
M Fiktives Gebaudealter

[ Abschlag fiir besonders wertbeeinflussende Umsténde
M Mangelbeseitigungskosten

M Wahl der Alterswertminderung

2.1.10. ESG Datenerhebung

2.1.10.1. HORA-Pass Abfrage

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Bitte beachten Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufierer Umstande oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Male
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse
gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine
erste grobe Beurteilung dar.

Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
Schutzmallnahmen. Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf
abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstlitzung von 6értlichen Fachleuten oder auf kommunaler
oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurburos zu
Rate zu ziehen.

Der vollstdndige HORA Pass ist dem Beilagen Konvolut angeschlossen (siehe dazu detailliert
Pkt 6.3. des Gutachtens).
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Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Abbildung 11: Auszug HORA-Pass Gefahrdungsstufen © hora.gv.at

Abbildung 12: Auszug HORA-Pass © hora.gv.at

2.1.10.2. Altlastenatlas

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 idgF) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem Bundesministerln flr
Umwelt Altlastenflachen bekanntzugeben. Wertminderungen durch Altlasten, wie zB
Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
sind nicht bekannt. Darlberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger
Bodenkontaminationen, oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender
Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Nachstehend die Abfrage des Altlastenatlas:
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Abbildung 13: Abfrage Altlastenatlas

Wertminderungen durch Altlasten, wie zB Bodenkontaminationen oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt

2.1.10.3. Larminformation StraRenverkehr — 24 h

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich am Kirchenberg. Eine Ausweisung in der
Larmkarte liegt nicht vor. Nach den oértlichen Gegebenheiten ist von einer insgesamt geringen
Verkehrsbelastung auszugehen, da im Wesentlichen lediglich Anrainerverkehr besteht.
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Abbildung 14: Auszug StralRenldrmkataster © larminfo.at
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Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in 4 m Héhe
Uber Boden. Erfasst sind Stralen in der Zustandigkeit der Bundeslander sowie Autobahnen
und SchnellstralRen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle StraRen berlcksichtigt. Berichtsjahr 2022. Hinweis: Auf3erhalb der
Ballungsraume werden die Larmzonen unterschiedlicher Strallenkategorien nur Uberblendet.
In den Uberblendungsbereichen kann es zur Unterschatzung des tatsachlichen Larmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen.”

2.1.10.4. Energieausweis

Der Energieausweis enthalt viele interessante Kennwerte eines Gebaudes, wie zum Beispiel
der zu erwartende Heizenergieverbrauch. Je nach Bundesland sind die Berechnungsmodelle
etwas unterschiedlich.

Der wichtigste Kennwert ist die Energiekennzahl fir das gesamte Gebaude (spezifischer
Heizwarmebedarf). Der Energieausweis muss von einer befugten und qualifizierten Person
ausgestellt werden (siehe Liste der Energieausweisaussteller). Gemal der umzusetzenden
EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebduden einen Energieausweis bereits beim
behdrdlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten
ist ein Energieausweis noétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis ebenfalls bei Verkauf,
Verpachtung oder Vermietung von Hausern, Wohnungen, Blros oder Betriebsobjekten
vorzulegen. Die Giiltigkeitsdauer des Energieausweises betragt zehn Jahre. Verantwortlich fir
das Vorliegen ist der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer des Objekts. Aber auch in
Inseraten muss seit Dezember 2012 der Heizwarmebedarf und der Energieeffizienzfaktor
angegeben werden.

Wenn trotz Verpflichtung kein Energieausweis (oder ein zu alter bzw. unvollstandiger
Energieausweis) vorgelegt wird, dann wird davon ausgegangen, dass die
Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes dem Alter und der Art des Gebaudes entspricht. Seit
Dezember 2012 kann der Kaufer oder Mieter jedoch den Energieausweis einklagen oder
selbst einen Ausweis erstellen lassen und die Kosten dem Verkaufer oder Vermieter
ruckfordern (innerhalb von 3 Jahren nach Abschluss).

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2002/91/EG des Europaischen Parlamentes wurde vorgelegt.

2.1.10.5. Senderkataster

Im Senderkataster Austria finden Sie die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen in
Ihrer Umgebung. Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums flir Verkehr,
Innovation und Technologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen
und Burgern einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und
fachliche Informationen dartber zu bieten. Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse
von Osterreichweiten Immissionsmessungen in der Karte angegeben und Auskunft Uber die

7 Homepage des BM fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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technischen und rechtlichen Hintergriinde der éffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmafig aktualisiert. Die
Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des
umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung
nicht 100%ig auszuschlielen. Es kann daher keine Haftung fir die Richtigkeit der
Abfrageergebnisse Gibernommen werden. Darliber hinaus kann aus rechtlichen Griinden keine
Offenlegung der Standortadressen erfolgen.®
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Abbildung 15: Auszug Senderkataster © senderkataster.at

2.1.10.6. Radonkarte9

Auf Basis von 6sterreichweiten Radonmessungen in Wohnungen wurden Radonschutzgebiete
und Radonvorsorgegebiete festgelegt. Dies ermdglicht einen effizienten und nachhaltigeren
Gesundheitsschutz vor Radon.

Die Radonkonzentration in Innenrdumen hangt vor allem vom Gebdudezustand und von der
Beschaffenheit des Untergrundes ab. In einigen Gebieten Osterreichs muss aufgrund der
Beschaffenheit des Untergrundes mit erhdhter Wahrscheinlichkeit mit  hohen
Radonkonzentrationen in Gebauden gerechnet werden. Im Sinne des Gesundheitsschutzes
ist es daher sinnvoll, solche Gebiete zu identifizieren und dort entsprechende Malknahmen zu
treffen.

Um dem Gesundheitsschutz entsprechend Rechnung zu tragen, wurde eine groangelegte,
Osterreichweite Messkampagne zu Radon in Innenrdumen (ONRAP 2) durchgeflihrt. Neben
der Messung der Radonkonzentration wurden bautechnische Angaben zum Gebaude Uber

8 BM fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus

9 BM firr Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
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einen Fragebogen erhoben. Anders als beim Vorlauferprojekt ONRAP erfolgten die
Messungen in dieser Kampagne geografisch basiert durch systematische Auswahl. Im
Rahmen dieser neuen Messkampagne wurden circa 50.000 Messungen in ganz Osterreich
durchgefihrt. Auf Basis der dadurch erhobenen Messergebnisse und Daten wurden mit
wissenschaftlichen Methoden Radonschutzgebiete und Radonvorsorgegebiete ermittelt.

gasbach

| | Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

r“] Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet

| &4

Dunkelstemnerwald

Melk Dunkelstemerwald Radonvor iet, kein Radonsc

Eachaiails fiir Rados!

ch Badon messen? - Eackatelle fiir Rados)

Abbildung 16: Auszug Radonschutzkarte © geogis.ages.at

2.1.10.7. Conclusio

Inwieweit sich ein Gutachten auf das Thema der Nachhaltigkeit und Umweltvertraglichkeit
bezieht ist davon abhangig, ob diese Themen einen direkten und messbaren Einfluss auf die
Wertermittlung haben.

Die EU-Taxonomie spielt eine Schlisselrolle bei der Neuausrichtung der Kapitalstréme hin zu
nachhaltigen Investitionen. Sie stellt daher einen wichtigen Schritt zur Verwirklichung des
ubergeordneten Ziels einer klimaneutralen EU bis 2050 dar. Den Bewertungsmalfstab stellen
die nachstehenden sechs Umweltziele dar: Klimaschutz, Klimawandelanpassung, Nachhaltige
Nutzung und Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, Ubergang zu einer
Kreislaufwirtschaft, Vermeidung und Verminderung der Umweltverschmutzung und Schutz
und Wiederherstellung der Biodiversitat und der Okosysteme. Im Sinne dieser Regelung ist
eine Wirtschaftstatigkeit als nachhaltig einzustufen, wenn sie einen substanziellen Beitrag zur
Verwirklichung eines oder mehrerer Umweltziele leistet, nicht zu einer bestimmten erheblichen
Beeintrachtigung eines oder mehrerer Umweltziele fihrt, unter Einhaltung des
Mindestschutzes (also soziale Mindestkriterien) ausgelbt wird und technischen
Bewertungskriterien, die die Europdische Kommission festgelegt hat, entspricht.

Bewertungsgegenstandlich ist ein Einfamilienhaus in Gerolding. Die Marktbeobachtung des
beauftragten Sachverstandigen hat ergeben, dass wertbestimmende ESG-relevante
Parameter aus dem Markt noch nicht hinreichend ableitbar und somit nicht evidenzbasiert
sind. Ein wertrelevanter Einfluss von ESG-Eigenschaften der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft kann aktuell noch nicht festgestellt werden.
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Im Zug der Befundaufnahme kénnten keine Tatsachen festgestellt werden, die der EU-
Taxonomie widersprechen. Sollten solche Befundtatsachen nach der Befundaufnahme
bekannt oder festgestellt werden, kann es zu einer teils mafRgeblichen Anderung des im
Gutachten ausgewiesenen Wertes kommen.

2.2. Beschreibung der Baulichkeiten

2.21. Gebaude

Das Bewertungsobijekt ist das neu errichtete Wohnhaus Haus 2 einer Doppelhausanlage. Das
Gebaude ist zweigeschossig in Massivbauweise ausgefuhrt und nicht unterkellert.

Die Fassade ist mit einem Warmedammverbundsystem ausgeflihrt und einfach verputzt.
Samtliche Fenster- und Tlrelemente bestehen aus modernen Kunststoff-/Aluminiumrahmen
mit Isolierverglasung. Stral3enseitig befindet sich der Hauseingang sowie eine vorgelagerte
Einzelgarage.

Das Hauptgebaude ist mit einem Walmdach ausgestattet. Die angrenzenden Nebentrakte
(Garage, Zubauten) verfugen Uber Flachdacher. Die Entwasserung erfolgt Gber
aulenliegende Dachrinnen und Fallrohre aus Metall.

Im Obergeschoss bestehen Austrittsmoglichkeiten auf die Flachdachbereiche, welche zum
Bewertungsstichtag noch ohne Gelander ausgefihrt sind. Die AuRenanlagen befinden sich im
unfertigen Zustand; der Eigengarten ist ungestaltet, die stralenseitigen Bereiche sind
geschottert bzw. mit Bauschutt belegt.

Das Gebaude ist zum Zeitpunkt der Besichtigung teilfertiggestellt — die Fertigstellungskosten
werden entsprechend bericksichtigt.

2.2.2. Planmaterial

Nachstehende Plankopien wurden im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft
Am Kirchenberg 9b, 3392 Gerolding, am 24. September 2025 angefertigt.
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Abbildung 17: Einreichplan | Lageplan

Abbildung 18: Einreichplan | Erdgeschoss
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Abbildung 19: Einreichplan | 1.Stock

2.2.3. R&umliche Konfiguration und Ausstattung
Die raumliche Konfiguration ist dem obenstehenden Planmaterial zu enthehmen.

Heizung Mittels Warmepumpe, Fullbodenheizung
Fenster Kunststofffenster, weil}, mit Dreh-Kipp-Beschlagen, teilweise mit
Rollladen.

Fensterbretter (innen) Holz, kunststoffbeschichtet
Fensterbretter (auBen)  Aluminium

Hauseingangstiire Kunststofftire, aullen dunkelgrau,

Wohnungsinnentiiren k.A.

Tiirzargen Stahlzargen

Boden Estrichrohboden, vorbereitet flir Bodenbelage

Decken Innenwande in Trockenbauweise, in den Sanitarrdumen mit
Feuchtraumplatten verkleidet

Sanitarraume Vorwandinstallationen sowie Anschlisse fir Sanitdranlagen
vorbereitet

2.2.4. Nutzflachenaufstellung

Die fur die Bewertung herangezogenen Nutzflachen wurden den ausgehobenen
Einreichplanen entnommen und nicht mit anderen Quellen plausibilisiert. Eine
Plausibilisierung der bewertungsrelevanten Nutzflachen erfolgt durch den beauftragten
Sachverstandigen nur dann, wenn Nutzflachenangaben offenkundig nicht richtig sein kénnen.
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Eine Vermessung der Bestandobjekte anlasslich der Befundaufnahme oder in der Natur wurde
auch nicht vorgenommen.

Nutzflichenaufstellung

Stockwerk Bezeichnung Nutzflache
EG Wohnen, Essen 31,69 m?
Kiche 7,03 m?
Abstellraum 2,27 m?
Vorraum 4,79 m?
WC 1,95 m?
1.Stock Biiro 8,96 m?
Zimmer 1 13,48 m?
Zimmer 2 12,80 m?
Bad 8,07 m?
Vorraum 3,69 m?
Garten 103,04 m?
Terrasse EG 24,95 m?
Terrasse DG 24,96 m?
Haustechnik 9,92 m?
Garage 20,17 m?
Summe 277,77 m?
Summe EG 47,73 m?
Summe 1.Stock 47,00 m?
Summe Terrassen 49,91 m?
Abbildung 20: Nutzflachenaufstellung

2.3. Zubehor

Samtliches Zubehor wie Einrichtungsgegenstande, sonstige Fahrnisse, Ziergegenstande
Bepflanzung und dgl. in und aufRerhalb der Sache sind nicht Gegenstand dieser Bewertung.

2.4. Mietvertragliche Situation & Nutzung

Es wird bei der Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine Mietverhaltnisse, Wohnrechte
oder sonstige Bestands- oder Nutzungsrechte an der zu bewertenden Sache vorliegen.
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2.5. AuRenanlagen

Die unbebauten Liegenschaftsflachen sind derzeit roh belassen, teils bewachsen und teils mit
Schotterflachen versehen. Eine gartnerische Gestaltung ist noch nicht erfolgt. Zufahrts- und
Gehwege sind provisorisch mit Schotter befestigt. Eine stralRenseitige Einfriedung ist nicht
vorhanden, aktuell ist lediglich ein Bauzaun aufgestellt.

Die Garage ist als Nebengebdaude mit Flachdach errichtet. Terrassen- oder sonstige
Aufenthaltsflachen im Freien sind noch nicht fertiggestellt.

2.6. Ver-und Entsorgungsleitungen

Folgende Ver- und Entsorgungsleitungen konnten anlasslich der Befundaufnahme festgestellt
werden: Wasser, Strom, Kanal sowie eine Warmepumpe.
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3. BILDDOKUMENTATION VOM 24.09.2025

Foto 1: AulRenansicht Gebaude

Foto 3: Innenraum im Ausbauzustand Foto 4: Unterputzdosen fiir Lichtschalter

Foto 5: Innenraum im Ausbauzustand
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Foto 7: Innenraum im Ausbauzustand Foto 8: Stiegen

Foto 12: Kiichenanschliisse im Ausbauzustand

Foto 11: Fenster

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 37



Gutachten
3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b

4. GUTACHTEN

41. Anwendungsbereich - ONORM B 1802-1"°

Die ONORM ist anwendbar fir die Ermittlung des Wertes von bebauten und unbebauten
Liegenschaften und Liegenschaftsteilen, einschlieRlich deren Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen und Kellereigentum sowie von Superadifikaten (Uberbauten) und von
Baurechten.

Es werden in der vorliegenden ONORM die folgenden Begriffe festgelegt: Verkehrswert oder
Marktwert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach WGG,
gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und Bauwert.

Die Empfehlungen dieser ONORM kdénnen in Bezug auf die Ermittlung steuerlicher
Wertmalistdbe nur insoweit gelten, als dem nicht abgaben- und unternehmensrechtliche
Gesetzesbestimmungen, Verordnungen, Rechtsprechungen, Richtlinien, Erlasse oder aus
steuerlichem Schrifttum ableitbare Verfahrensweisen entgegenstehen.

Es wird der grundsatzliche Aufbau einer Liegenschaftsbewertung festgelegt. Diese ONORM
schliel3t grobe Einschatzungen des Wertes einer Liegenschaft aufgrund unvollstandiger
Befundaufnahme, reduzierter Gutachtensmethodik sowie Begriindung (wie zB Kurzgutachten,
Gutachterliche  Stellungnahme,  Verkehrswertplausibilisierung, =~ Wertermittlung  zur
Geblhrenbemessung) aus.

4.2. Verkehrswert - Marktwert

4.21. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

Die Bewertungsgrundsatze sind im Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) geregelt.

§ 2 Abs 1 LBG Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, ist
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

§ 2 Abs 2 LBG Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdul3erung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln, also jener Preis, der bei einer VerauRRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.' Der ermittelte Wert
bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnisse. Ziel des Gutachtens
ist sohin die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen Sache.

10 ONORM B1802-1
11 § 2 Abs 2 LBG
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Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftliche Umstande, die den Preis
beeinflussen, zu berilicksichtigen. Aullergewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse bleiben
jedoch aufer Betracht.'

4.2.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-1"3

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht berticksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die héchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,hochsten und besten Nutzung“ getroffen, fuhrt das dazu, dass fir
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

4.2.3. Voraussetzungen des Verkehrswertes

Grundlage fir die Erzielung des im Gutachten ermittelten Wertes sind entsprechende
Vermarktungsaktivitaten. Diese sind primar ein entsprechend langer Vermarktungszeitraum
und ein entsprechendes Mal} der Publizitat. Fiir das Erreichen einer entsprechenden Publizitat
ist es erforderlich, samtliche MarketingmalRnahmen zu ergreifen. Die Kosten fur diese
Marketingmalinahmen sind im Ergebnis dieser Wertermittlung nicht berucksichtigt.

Gemal § 2 LBG bestimmen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr flr
Angebot und Nachfrage mafigebenden Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation,
der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort — die Gesamtsituation bildet den Preis.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen, unter Auswertung der zur Verfigung
gestellten Unterlagen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse am
Realitatenmarkt.

12 § 2 Abs 3 LBG
13 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.3. Standortbewertung

Nachstehend erfolgt eine Einschatzung der Lagekriterien, der Verkehrsverhaltnisse und der
gewerblichen / sozialen Infrastruktur im ndheren Umfeld des Bewertungsgegenstandes.
Grundlage fur diese wertende Einschatzung durch den beauftragten Sachverstandigen sind
die durchgefiihrte Befundaufnahme und die weiteren Erhebungen im Zuge der Erstellung des
Befundteiles des Gutachtens.

Lagekriterien, Verkehrsverhiltnisse & Infrastruktur
® Q8 o E E 8 S
Biirolage I|I
Wohnlage Ill
Gewerbelage I|I
Individualverkehr III
Offentlicher Verkehr Ill
Parkmoglichkeit auf 6ffentlichem Grund III
Gewerbliche Infrastruktur IlI
Soziale Infrastruktur Ill
Offentliche Infrastruktur III
N&ahe zum Stadt- oder Ortszentrum III
Immissionsbelastung Ill
Standortimage Ill
Abbildung 21: Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

4.4. Bau-und Erhaltungszustand

44.1. Allgemeines

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschliellich durch &aufieren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen wurden
vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt und waren nicht Gegenstand des
Auftrages.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile und Baustoffe aus Ausklnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.
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Bautechnische, bauphysikalische, installationstechnische, chemische oder sonstige Art von
Untersuchungen am Bauwerk oder am Baugrund sind, sofern nicht auf diese explizit
eingegangen wird, nicht Gegenstand der Beauftragung und werden nicht durchgefiihrt.

4.4.2. Bau- und Erhaltungszustand EFH

Das gegenstandliche Einfamilienhaus befindet sich in einem unfertigen Bauzustand. Es
handelt sich um eines von insgesamt drei Objekten einer Anlage, Uber die ein
Insolvenzverfahren eréffnet wurde. Das hier gegenstandliche Haus 2 weist im Vergleich den
fortgeschrittensten Fertigstellungsgrad auf, ist jedoch nicht vollstandig bezugsfertig. Dem
Sachverstandigen wurde ein Mangelprotokoll (erstellt von BM Ing. Reitz, September 2025)
Ubermittelt, in welchem diverse Ausfiihrungs- und Fertigstellungsmangel angefiihrt sind. Dazu
zahlen u. a. unsaubere oder unvollstandige Verarbeitung von Bauteilen (Fensterbank, Zaun),
schief montierte Bauelemente (Fallrohr, Zaunsteher), fehlende oder unzureichende Bauteile
(z. B. Einlaufkasten Terrasse, Notentriegelung Garagentor) sowie Verschmutzungen an der
Fassade und Funktionsmangel am Garagentor.

Eine eigenstandige Uberprifung dieser Angaben durch den Sachversténdigen erfolgte nicht.
Das Protokoll wurde bei der Bewertung berlcksichtigt, ohne dass inhaltlich eine technische
Detailprifung vorgenommen wurde. Insgesamt ist davon auszugehen, dass ein wesentlicher
Fertigstellungs- und Nachbesserungsaufwand erforderlich ist, um das Gebaude in einen
gebrauchsfahigen Zustand zu versetzen.

Bau- u Erhaltungszustand Bewertungsobjekt
- 5 . £ kS &
3 | 2 | 3 | gz | & | 58 | 5%
zz S b EE S » G 22
»n »n n <
Fassadenflachen [I
Dach III
Spenglerarbeiten Ill
Kaminkopfe III
Eingangstiire III
Innentiren/Turstécke II
Boden II
Wand/Decke II
Sanitarraume II
Fenster III
Elektroanlage II
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Heizanlage T

Balkon/Loggial/Terrasse IlI

AuBenanlagen IlI
Abbildung 22: Bau- und Erhaltungszustand

Die Einteilung der Klassifikationskriterien des Bau- und Erhaltungszustandes bezieht sich auf
dominante bauliche Teile.

M Sehr gut
Es ist kein Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.

M Gut
Es besteht kaum Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand. Kleinere
Reparaturen sind nétig.

M Mittel
Von Reparaturriickstau ist auszugehen. Es besteht kurz- mittelfristig (Zeithorizont ca 5 Jahre)
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand.

M Schlecht

Von Reparaturriickstau ist Uberwiegend auszugehen. Wesentliche Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist erheblicher Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand nétig.
Eine durchgreifende Sanierung/Modernisierung wird fur die Ertragssicherheit empfohlen.

M Sehr schlecht

Von Reparaturriickstau ist umfassend auszugehen. Alle wesentlichen Bauteile weisen Mangel
auf. Es ist durchgreifend Instandhaltung-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
nétig. Eine Sanierung/Modernisierung zur Sicherung der Ertragssituation ist nétig. Die
Baulichkeiten sind annahernd abbruchreif.

4.5. Wahl der Wertermittlungsmethodik

4.5.1.  Wahl der Wertermittlungsmethodik gem § 3 LBG

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens und deren Kombination sind legal wie folgt geregelt:

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

§ 3 Abs 2 LBG Wenn es zur vollstédndigen Bertiicksichtigung aller den Wert der Sache

bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.
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4.5.2. Wahl der Wertermittlungsmethodik —- ONORM B 1802-1

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

Der Gutachter hat das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und seine Wahl zu begriinden.
Er hat dabei den Stand der Technik und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
begrindet abzuleiten.

Dazu ist der errechnete Betrag vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
wuardigen. Beim Vergleichswertverfahren und beim Ertragswertverfahren sind die
stichtagsbezogenen Marktverhaltnisse bereits bei der Wahl der bewertungsrelevanten
Faktoren zu berlcksichtigen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist allenfalls eine
Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes vorzunehmen.

Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insbesondere dann geboten, wenn einzelne Verfahren
nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Wertes auf diese Weise besser begriindet
werden kann. Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist
aus deren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln. Eine Gewichtung von Ergebnissen aus unterschiedlichen
Wertermittlungsverfahren zur Wertableitung entspricht nicht dem Stand der Technik.

4.6. Bewertungsvorgang

Unvermietete, zur Eigennutzung bestimmte Einfamilienhduser erzielen in der Regel einen weit
héheren Kaufpreis als vermietete Objekte. Bei vermieteten oder durch ein Wohnrecht
belasteten Einfamilienhdusern muss der Kaufer bis zu seiner mdglichen Eigennutzung einen
langeren Wartezeitraum berlcksichtigen, raumt der sich im Objekt befindende Mieter oder
Wohnrechtberechtigte nicht vorzeitig oder freiwillig.

Es handelt sich bei der zu bewertenden Sache unter Beriicksichtigung des gewdhnlichen,
ortsiiblichen Geschaftsverkehrs nicht um ein Ubliches Renditeobjekt. Einfamilienhauser oder
Villen werden im Hinblick auf die tbliche Eigennutzung vorrangig — fast ausschlief3lich — nach
Sachwertiberlegungen erworben. Die Bewertung erfolgt daher grundsatzlich nach dem
Sachwertverfahren gem § 6 LBG. Solche bestandfreien Immobilien werden in der Regel von
Privaten erworben, welche sie selbst als Familiensitz nutzen. Dabei wird der Bodenwert im
direkten Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG ermittelt.
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4.7. Sachwertverfahren gem § 6 LBG

4.71. Gesetzliche Normen - LBG

§ 6 Abs 1 LBG Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzé&hlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

§ 6 Abs 2 LBG Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermittein.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu berticksichtigen.

§ 6 Abs 3 LBG Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische
und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
Offentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen
Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

4.7.2. ONORM B 1802-1"

Der Sachwert ist insbesondere bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren
Eigennutzung im Vordergrund steht. Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehors zu ermitteln.

Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus den Vergleichswerten vergleichbarer
Liegenschaften ab. Die Kosten der Aufschliefung (nach ONORM B 1801-1) sind zu
berlcksichtigen.

M Neubauwert
Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktublichen Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln.

[ Wertminderung infolge Alters
Diese Wertminderung ist nach dem Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

M Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
Diese Wertminderung ist nachvollziehbar zu begriinden oder nach den flr die Beseitigung
erforderlichen Kosten zu bestimmen. Die Beseitigungskosten sind jedenfalls dann anzusetzen,
wenn die Beseitigung flr die weitere Benutzung unabdingbar ist.

M Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands
Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemafien Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau

14 ONORM B 1802-1 Pkt 6.4.
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(Grundrissgestaltung, tbergroRe Raumhéhen) oder eine aufwendige Extraausflihrung, nicht
voll entspricht oder eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu bestimmen. Sie ist vom Bauwert in Abzug
Zu bringen.

M Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehor

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Auflenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von den
marktiblichen Herstellungskosten zu bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht
schon im Bauwert berlcksichtigt ist. Dies gilt auch fir Zubehér, soweit dieses in die
Wertermittlung einzubeziehen ist.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagen Konvolut angeschlossen (siehe dazu
detailliert Pkt 6.2. des Gutachtens).

4.8. Vergleichswertverfahren gem § 4 LBG - Bodenwertermittlung

4.8.1. §303 ABGB

§ 303 ABGB Schétzbare Sachen sind diejenigen, deren Wert durch Vergleichung mit andern
zum Verkehre bestimmt werden kann; darunter gehéren auch Dienstleistungen, Hand- und
Kopfarbeiten. Sachen hingegen, deren Werth durch keine Vergleichung mit andern im
Verkehre befindlichen Sachen bestimmt werden kann, heil3en unschétzbare.

Die bei der Wertvermittlung schatzbarer Sachen des § 303 ABGB vorzunehmende
Vergleichung bedeutet nicht, dass die zu bewertende Sache nur zu solchen Stlicken in
Beziehung gesetzt werden durfe, bei denen alle oder doch die wesentlichen
preisbestimmenden Faktoren sowohl richtungsmafig (mindernd oder erhéhend) als auch
gewichtmalig gleich waren.

Die gebotene Vergleichung fordert eine moglichst vollstandige Erfassung aller konkret
wirksamen preisbildenden Umstande der zu bewertenden Sache und die Bestimmung ihrer
Einflisse auf den in Wahrungseinheiten (§ 304 ABGB) auszudriickenden Wert.

4.8.2. Gesetzliche Normen - LBG

§ 4 Abs 1 LBG Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde
weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geénderte Marktverhéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert
durch Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen.

§ 4 Abs 2 LBG Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Nédhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.
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§ 4 Abs 3 LBG Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhéltnisse oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dlirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umsténde
wertmallig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

§ 10 Abs 1 LBG Beim Vergleichswertverfahren sind (lberdies die zum Vergleich
herangezogenen Sachen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben,
die dafiir erzielten Kaufpreise anzugeben und allfillige Zu- oder Abschlédge (§ 4 Abs 1), Auf-
oder Abwertungen (§ 4 Abs 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs 3) zu begriinden.

4.8.3. ONORM-B 1802-1"

Der Vergleichswert der Liegenschaft ist durch den Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr
tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw mit den Mieten vergleichbarer Liegenschaften zu
ermitteln.

Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes
unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die
sorgfaltige Beobachtung der Marktentwicklung voraus. Bei der Beurteilung der
Vergleichbarkeit sind die EinflussgroRen der Wertermittlung zu beriicksichtigen. Abweichende
Eigenschaften sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert begrindet zu
bertcksichtigen. Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. Ihre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt
sind begrundet zu berutcksichtigen.

Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf
geeignete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurickgegriffen werden, sofern die
Ortlichen Verhéltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen. Soweit zum
Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf
geeignete Liegenschaften zurickgegriffen werden, sofern diese zum Bewertungsstichtag
einen Vergleich zulassen. Vergleichspreise bzw Vergleichsmieten, von denen anzunehmen ist,
dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile
beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise bzw Mieten
entsprechend berichtigt werden.

Das graphische Ablaufschema ist dem Beilagen Konvolut angeschlossen (siehe dazu
detailliert Pkt 6.1. des Gutachtens).

15 ONORM B1802-1 Pkt 6.3.
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4.9. Verfahrensablauf

Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich schematisch in folgenden Stufen’®:

Stufe 1 Ausgangspunkt des Verfahrens ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem
Grundsticksmarkt flr vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen.

Kriterien der hinreichenden Ubereinstimmung sind neben der Stichtagsbezogenheit auch der
Grundstickszustand, der sich nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ergibt.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale im Sinne der hinreichenden Ubereinstimmung sind
sohin Art und Mal} der baulichen Nutzbarkeit, wertbeeinflussende Rechte oder Lasten, der
beitrags- oder abgabenrechtliche Zustand, die Beschaffenheit und die tatsachliche
Eigenschaft des Bewertungsgegenstandes, sowie die Lage, die durch Verkehrsanbindung,
Nachbarschaft, Wohn- und Geschaftslage und die Umwelteinflisse charakterisiert wird.

Stufe 2 Da sich der Verkehrswert nach dem im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbaren Preis bemisst, durfen
die herangezogenen Vergleichswerte nicht durch ungewodhnliche oder personliche
Verhaltnisse beeinflusst worden sein. Die Vergleichspreise missen daher auf eine solche
Beeinflussung untersucht werden. Wird festgestellt, dass die Hohe eines Kaufpreises durch
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflusst worden ist, so ist dieser Kaufpreis
als Vergleichswert auszuscheiden, es sei denn, die Auswirkungen der Besonderheiten auf den
Kaufpreis sind ,sicher” zu erfassen. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewdhnliche Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich also nur dann herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

Stufe 3 Jede Liegenschaft hat ihre eigene Individualitdt und weist mehr oder weniger grofl3e
Unterschiede in seinen Zustandsmerkmalen gegenuber den in Betracht kommenden
Vergleichsgrundstiicken auf. Neben diesen qualitativen Unterschieden ist zu berticksichtigen,
dass die fur die fur die Vergleichsgrundstiucke auf dem Markt ausgehandelten Preise zu einer
Zeit vereinbart wurden, die gegenuber dem Wertermittlungsstichtag von einem
unterschiedlichen allgemeinen Preis- oder Wertniveau bestimmt ist. Die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind namlich insbesondere aufgrund von
Veranderungen in allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnissen idR stetigen Schwankungen
unterworfen und nur selten, allenfalls kurzfristig konstant. Zum Vergleich sind Kaufpreise
heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag
in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart
wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

16 Kleiber-Simon-Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 3. Auflage 1998, Seite 685 ff.
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Stufe 4 Hat man die zum Preisvergleich herangezogenen Kaufpreise aufeinander abgestimmt,
so werden diese Kaufpreise immer noch in einem gewissen Umfang voneinander abweichen,
ohne dass diese Streuung auf bestimmte Einflisse zurtckgefuhrt werden kann. Nicht der
héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb des Streuungsbereiches kann der
Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der Vergleichspreise ist als der am
wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis des Bewertungsgegenstandes und somit als
Vergleichswert anzusehen.

Stufe 5 Der so ermittelte Vergleichswert kann, muss aber nicht identisch mit dem Verkehrswert
des Bewertungsgegenstandes sein. Wenn Anhaltspunkte gegeben sind, nach denen die Lage
auf dem Grundstliicksmarkt noch nicht hinreichend Eingang in das Wertermittlungsverfahren
genommen hat, ist der Verkehrswert in der Folge durch Zu- und Abschlage aus dem ermittelten
Vergleichswert abzuleiten.

Vergleichswerte sind die beste Basis zur Verkehrswertermittlung, sofern sie aussagefahig
vorliegen. Das grundlegende Problem ist jedoch die Begutachtung der Vergleichbarkeit. Bei
der Heranziehung von Vergleichswerten kann ebenso wie beim Sachwert und beim
Ertragswert auch eine Trennung des Bodens vom Gebaude vorgenommen werden. Dies
erleichtert dann die ohnehin schwierige Vergleichbarkeit.

DarlUber hinaus ist die Marktsituation zu beachten, so dass es insgesamt zwei
Vergleichsebenen gibt:

M Vergleichbarkeit des Bodens
M Vergleichbarkeit der Marktsituation

M Vergleichbarkeit des Bodens

Fir die Vergleichbarkeit des Bodens mussen nachstehende Eigenschaften hinreichend
Ubereinstimmend sein: Ortslage, Grundstlickslage, Art der baulichen Nutzung, Mald der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt, Grundstiicksgréfe,
ErschlieBungszustand, Umgebungsinfrastruktur und die demographische Struktur.

M Vergleichbarkeit der Marktsituation

Die Vergleichbarkeit der Marktsituation ist ebenfalls immer zu untersuchen. Da es sich beim
Preis des Vergleichsobjektes um einen bereits vollzogenen Interessensausgleich handelt,
muss ermittelt werden, ob die unterschiedlichen Zeitpunkte und Orte des Marktgeschehens
Uberhaupt miteinander vergleichbar sind. Darlber hinaus ist festzustellen, ob die
seinerzeitigen Marktteilnehmer als Anbieter und Nachfrager heute ebenfalls erwartet werden
koénnen. Es ist daher zu untersuchen, ob das Angebot und die Nachfrage vergleichbar sind.

4.10. Vergleichswerterhebung

4.10.1. Grundbuchsabfragen

Die nachstehende Tabelle zeigt Vergleichstransaktionen der letzten Jahre von vergleichbaren
Liegenschaften im naheren Umkreis und weitgehend vergleichbaren Lagen. Zum Vergleich
werden diejenigen Werte herangezogen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag erzielt wurden.
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1 181/2022 3392 KG 14114 EZ 310 GSt-Nr 662/11 BW 790 € 38.710 € 49
2 830/2022 3392 KG 14114 EZ 310 GSt-Nr 662/1 BW 369 € 18.081 € 49
3 5934/2024 3392 KG 14114 EZ 315 BW 738 € 21.402 € 29
4 5049/2024 3392 KG 14114 EZ 231 BW 700 € 37.800 € 54
5 3692/2022 3392 KG 14114 EZ 217 BW 851 € 65.000 € 76
3448 € 180.993
Abbildung 23: Vergleichspreise

Die erhobenen Vergleichstransaktionen ergeben ein Preisband von € 29,00 -
€ 76,00 / m? Liegenschaftsflache.

Im § 4-Verfahren sind unterschiedliche Wertbestimmungsmerkmale der Vergleichsobjekte im
Verhaltnis zum Bewertungsgegenstand durch korrigierende Zu- und Abschlage zu
bertcksichtigen. Die Analyse zeigt, dass Korrekturfaktoren zu beriicksichtigen sind.

M GroRe der Liegenschaft

Grundséatzlich kann man davon ausgehen, dass bei kleineren Liegenschaften tendenziell der
Kaufpreis/m? Liegenschaftsflache héher ist als bei groferen Liegenschaften, sollte die grofiere
Liegenschaft nicht sinnvoll geteilt werden kénnen. Aber auch in diesem Fall waren die mit der
Teilung verbundenen Kosten und Gebuhren zu berucksichtigen.

Die korrigierten Vergleichswerte stellen sich daher wie folgt dar:

5 £ ‘© oL T8 S SES o
= 8 s & $a% 5= ] el
2 c 2 5 5cm L0 5 2 5>t &
-l () © s [T E‘ _g o 5 g o &=
e x 58 < > >3
pr} X3 ]
1 790 € 38710 € 49 € 1936 € 40646 € 51
2 369 € 18081 € 49 € - € 18.081 € 49
3 738 € 21402 € 29 € 1.070 € 22472 € 30
4 700 € 37800 € 54 € 1.890 € 39.690 € 57
5 851 € 65000 € 76 € 3.250 € 68.250 € 80
3448 € 180.993 € 8146 € 189.139 € 54
Abbildung 24: Vergleichswerte nicht korrigiert
Die Vergleichswerte ergeben einen arithmetischen Mittelwert von

€ 54,00 / m? Liegenschaftsflache.

Diese erhobenen Vergleichsdaten werden in der Folge dahingehend untersucht, welche
Datensatze um mehr als 45 % vom ermittelten statistischen Mittelwert abweichen.
Gegebenenfalls werden diese Datensatze nachstehend fur die Berechnung des mittleren
Vergleichswertes eliminiert.
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Nachstehend eine Darstellung der Selektionsgrenzen. Vergleichswerte Uber oder unter den
angeflhrten Selektionsgrenzen werden als sog ,Ausreiler” eliminiert.

| Selektionsgrenzen |

Vergleichswert gerundet € 47
Ausreil3er Obergrenze 45% € 68
AusreilRer Untergrenze -45% € 26
Abbildung 25: Selektionsgrenzen

Die Selektion zeigt, dass alle Vergleichspreise — mit nur einer Ausnahme — in einem
homogenen Band von +45 % und — 45 % um den errechneten arithmetischen Mittelwert
liegen.

Selektion
EL . : . £ | 2% : -
0 - ® o a Ao © © N fo ©
g 3 gs% 33 25 PE5T | 5% ke 255%
= 3.9 < S S35 o = $29
X J = = ' =
1 € 38710 € 49 € 1.936 € 40.646 € 51 790 € 40.646 € 51
2 € 18.081 € 49 € - € 18.081 € 49 369 € 18.081 € 49
3 € 21.402 € 29 € 1.070 € 22472 € 30 738 € 22.472 € 30
4 € 37800 € 54 € 1.890 € 39.690 € 57 700 € 39.690 € 57
5 € 65.000 € 76 € 3.250 € 68.250 € 80 0 € - € -
€ 180.993 € 8.146 € 189.139 € 54| 2.597 € 120.889 € 47
45% Vergleichswert € 50
gerundet
Abbildung 26: Selektionsverfahren

Die entgeltlichen, korrigierten und selektionierten Transaktionen ergeben einen arithmetischen
Durchschnittswert von rd € 50,00 / m? Grundstiicksflache.

Selektierte Vergleichswerte

€60 - €57
€51
€49
€40 - -
€30
0 F—
€20 -
€10 -
£ -
€ - T T T T 1
1 2 3 4 5
Abbildung 27: Grafik selektierte Vergleichswerte

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 50



Gutachten
3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b

4 .10.2. Statistische Kennzahlen

Mit Hilfe von statistischen Kennzahlen, den Lageparametern und den Streuungsparametern
kénnen \Vergleichswerte beschreiben und hinsichtlich ihres Informationsgehaltes
ausgewertete werden. Man spricht hierbei von Verdichtung des Datenmaterials und nennt die
statistischen Kennzahlen aus diesem Grund auch Verdichtungsparameter.

Als Lageparameter bezeichnet man Kennzahlen, die die innere Verteilung der erhobenen
Vergleichsdaten hinsichtlich ihrer Haufungs- bzw Verdichtungspunkte beschreiben. Die
wichtigsten Lageparameter sind der Mittelwert als durchschnittlicher Stichprobenwert, der
Median als Wert der die Stichprobe in zwei gleich grol3e Halften teilt, der Modus als der am
haufigsten auftretende Stichprobenwert und die Quantile, die eine Stichprobe in Teilbereiche
mit einer GroRe von x% und (1-x)% in beliebig wahlbaren Abstufungen zerlegt. Der
arithmetische Mittelwert ergibt sich aus der Summe der Kaufpreise, dividiert durch die Anzahl
aller Kaufpreise in der Stichprobe. Dabei wird davon ausgegangen, dass die Stichprobenwerte
gleichgewichtig, unabhangig voneinander und zufallig verteilt sind. Aus diesem Grund ist der
Aussagewert des arithmetischen Mittelwertes bei nicht systematisch verteilten Stichproben
stark eingeschrankt. Sollen verlassliche Aussagen auf Basis des arithmetischen Mittelwertes
getroffen werden, ist zunachst eine Prifung der Stichprobenverteilung oder eine Korrektur der
Vergleichswerte nach wertbestimmenden Eigenschaften erforderlich.

Der Median wird haufig als Zentralwert der erhobenen Vergleichsdaten bezeichnet. Er bildet
denjenigen Wert der erhobenen Vergleichswerte ab, bei dem 50% aller erhobenen Werte
oberhalb und 50% der erhobenen Werte unterhalb liegen und trennt somit die Vergleichswerte
in zwei gleich groRe Halften. Im Median ist ein sehr robuster Lageparameter gefunden, da er
gegenuber externen Ausreilern relativ unempfindlich reagiert. Dies ist insbesondere dann von
Vorteil, wenn mit empirischen Daten gearbeitet wird. Quantile sind statistische
Trennungspunkte einer nach Rang und GrélRe der Einzelwerte sortierten Datenverteilung.
Wird die Gesamtverteilung in n gleich groRe Teile geteilt, so existieren n — 1 Quantile
(Schnittstellen) in der Stichprobe. Wahrend der Median ein spezielles Quantil ist, ndmlich das
50% - Quantil, kdnnen auch beliebig andere Quantile festgelegt werden, zB bei n = 4 die 25%,
50% und 75% Quantile. Diese werden aufgrund der Verteilung auch Quartile genannt. So teilt
etwa das 25%-Quantil die Stichprobe an derjenigen Stelle an der 25% der Stichprobe
unterhalb und 75% der Stichprobe oberhalb liegen. Die Differenz zwischen diesen beiden
Werten nennt man Interquartilabstand, welche die mittleren 50% der erhobenen
Vergleichswerte umfasst und unabhangig von der Art der Verteilung zur Ausrei3ererkennung
verwendet werden kann.

Aus den erhobenen Vergleichswerten ergeben sich nachstehende statistische Lageparameter:

| Statistische Kennzahlen |

arithmetischer Mittelwert € 54

arithmetisch selektierter Mittelwert € 47

Median € 50

25% Quantil € 44

75% Quantil € 53

Interquantilabstand € 8
Abbildung 28: Statistische Kennzahlen

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 51



Gutachten
3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b

Statistische Kennzahlen
€60 - =

= €54 e €53
€50 - - = €47 - €44 -
€30 -
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= arithmetischer Mittelwert ™ arithmetisch selektierter Mittelwert ™ Median ™ 25% Quantil ™ 75% Quantil

Abbildung 29: Grafik statistische Kennzahlen

4.11. Wirtschaftszeitung Gewinn 2025

Die periodische Zeitschrift GEWINN weist auf Seite 29 der Ausgabe Mai 2025 fir Grundstiicke
im Dunkelsteinerwald ein Preisband von € 49,00 - € 55,00 / m? Liegenschaftsflache aus.
Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die Gewinn-Grundstlckspreisubersicht eine Mischung aus
Preisangaben von Gemeinden, echten Kaufpreisdaten aus den Grundblchern,
Maklerangaben und der statistischen Berechnung der Technischen Universitadt Wien ist.
Folgende Punkte sind zu beachten:

[ Preis fiir gute Lagen
Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstticke in guten Lagen. Schlechte Lagen liegen um
rd 30 Prozent darunter.

M Trend

Wie die Gemeinde oder Makler die zukinftige Entwicklung einschatzen bzw. wann im
WEBSERVICEunited-Preisspiegel ein Trend ablesbar war, wurde in der Spalte ganz rechten
Spalte vermerkt: stark fallend NN, leicht fallend N, gleich bleibend -, leicht steigend A, stark
steigend A7. Die von der TU berechneten Daten enthalten keine Trendangabe.

M Grundstiicke fiir Ein- und Zweifamilienhduser

Die angefuhrten Preise gelten fur ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugrundstticke, aber
nicht fur Grinland, Buro- und Gewerbegrundstiicke. An- und AufschlieBungskosten sind nicht
enthalten.

M Grundstiicke mit hoheren Bauklassen

Fir Grundstiicke mit héheren Bauklassen wird der Preis folgendermalen bestimmt. Statt der
GroRe des Grundstucks wird die maximal zu erzielende Wohnnutzflache (zB 2.000 m?) mit
dem in den GEWINN-Tabellen angefihrten Quadratmeterpreis multipliziert. Hinweis: Die
maximal zu erzielende Wohnnutzflache erfahrt man von der Gemeinde.
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M Gemeinde- und Kaufpreisangaben
Uber 50 Prozent aller Angaben wurden GEWINN direkt aus den Gemeindeamtern gemeldet.
In groReren Stadten wurden zusatzlich mit Echtpreisdaten aus dem WEBSERVICESunited-
Preisspiegel und Maklerangaben recherchiert.

[ TU-Berechnung

Basierend auf den Gemeinden und Kaufpreisdaten hat die Technische Universitat Wien mittels
.Regressionsanalyse® die Durchschnittspreise fur alle anderen Gemeinden berechnet. Die
Analyse resultiert aus allgemeinen Statistiken zur Kaufkraft, Bevolkerungsdichte u.a. sowie
konkreten Verkaufsabschlissen.

4.12. Statistik Austria — Immobilien-Durchschnittspreise 2024

Die Immobilien-Durchschnittspreise bilden das durchschnittliche Preisniveau bzw den
durchschnittlichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regionaler Ebene ab. Die
Datengrundlage bilden die von Privathaushalten getatigten Kaufe von Hausern, Wohnungen
und Grundstlicken. Fur Hauser und Wohnungen liegen Ergebnisse auf Bezirksebene, unterteil
in neun GroRenkategorien, vor. Bei Grundsticken werden neben Bezirksdurchschnittspreisen
auch Gemeindedurchschnittspreise veroffentlicht.

Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre
bertcksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre unter
Berlcksichtigung von Unterschieden in Wohnflachen, Grundflache, Bauperioden und Lage der
Objekte.

Melk Bezirksdurchschnitt 56,6
31502 Artstetten-Pobring 42,6
31503 Bergland 70,6
31504 Bischofstetten 45,5
31505 Blindenmarkt 65,4
31506 Dorfstetten 42,6
31507 Dunkelsteinerwald q 579D
31508 Erlauf \58,7
31509 Golling an der Erlauf 58,6
31511 Hofamt Priel 52,0
31513 Hurm 48,5
31514 Kilb 45,5

Abbildung 30: Statik Austria Bodenwerte Baugrundstiicke 2024

Der durchschnittiche m2-Preis von Baugrundstiicken im Dunkelsteinerwald laut Statistik
Austria im Jahr 2024 bei € 57,90 / m? Liegenschaftsflache.

4.13. Immobilienpreisspiegel 2024

Die durchschnittlichen Verkaufspreise sind in EURO pro Quadratmeter (EUR/m?) angegeben.
Bei den angegeben Durchschnittsverkaufspreisen ist keine Umsatzsteuer enthalten, diese
Betrage sind umsatzsteuerneutral. Es handelt sich um Baugrundstuicke, die zur Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhausern geeignet sind.
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Die Lagekomponenten berlcksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige
ErschlieBung, die Versorgung mit offentlichen Einrichtungen und Infrastruktur, andererseits
auch allfallige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der historischen
Entwicklung der Stadte ergeben (besonders geschatzte Wohnlage, Villenlage etc.).

Q1 Sehr gute Wohnlage
Q2  Gute Wohnlage
Q3  Normale Wohnlage

Baugrundsticke EFH, Q1 90 93 95 104 113 119 142 149 156
+333% +1,08% +1,06% +9,47% +8,65% +531% +1933% +4,93% +470%
Baugrundstucke EFH, Q2 68 68 65 68 75 77 77 86 87 88
+0,00% -441% +462% +1029% +2,67% +0,00% +11,69% +1,16% +1,15%
Baugrundsticke EFH, Q3 40 41 38 46 50 48 50 53 56 56
+2,50% -7,32% +21,05% +8,70% -4,00% +4,17% +6,00% +566% \ +0,00%
Mittelwert 66 67 66 70 76 79 82 94 97 00
+1,07% -238% +6,09% +9.47% +393% +340% +1427% +3.84% +277%

Abbildung 31: Preisentwicklung © Immarate Sprengnetter

Der durchschnittliche Kaufpreis flr Baugrundstticke zur Errichtung von Einfamilienhdusern der
Qualitatsstufe Q3 in Melk liegt im Jahr 2024 bei € 56,00 / m? Liegenschaftsflache.
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Abbildung 32: Preisentwicklung Q1-Q3 2001-2024 © Immarate Sprengnetter

Der Immobilienpreisspiegel 2024 zeigt fur Baugrundsticke zur Errichtung von
Einfamilienhdausern der Qualitatsstufe Q3 in Melk eine Preissteigerung in den letzten 24 Jahren
von €25,00 - € 56,00 / m? Liegenschaftsflache aus. Der Mittelwert liegt bei € 37,96 /
Liegenschaftsflache.
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Standardabweichung 23,90 14,97
Variationskoeffizient 0,25 024
Mittelwert 97,08 61,21
Min 61,00 41,00
Max 156,00 88,00
Anzahl Jahre 24 24
Abbildung 33: Statistische Preisentwicklung © Immarate Sprengnetter

4.14. Festsetzung des Vergleichswertes

Der Vergleichswert wird auf Basis der Datenerhebung, der erhobenen Vergleichswerte, des
Research, der eigenen Datenbank sohin folgend mit rund

€ 50,00 / m? Liegenschaftsflache

festgesetzt.

4.15. Ermittlung des Bodenwertes
Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck ist nicht im Grenzkataster einverleibt, die
Liegenschaftsflachen wurden a aufgrund numerischer Angaben berechnet.

Die Liegenschaftsflache wird im Grundbuch mit 374 m? ausgewiesen. Unter diesen Annahmen
errechnet sich der Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wie folgt:

| Bodenwert - Verkehrswert Vergleichswert |
Liegenschaftsflache 374 m?
Euro € 50
Zwischensumme € 18.700
Bebauungsabschlag % 0% € -
Bodenwert € 18.700
Miteigentumsanteil 1 € 18.700
Kosten Teilungsklage € -
Bodenwert € 18.700

Abbildung 34: Bodenwertermittlung
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4.16. Ermittlung des Bauzeitwertes im Sachwertverfahren gem § 6 LBG

4.16.1. Verfahrensablauf

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert
(Neuherstellungskosten), abziiglich der altersbedingten und einer allfalligen auf’erordentlichen
Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewohnlichen Kosten auf der Basis der
Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt.

Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen prozentuellen Abschlag von den
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach der linearen Abschreibung Bertcksichtigung.
Die Herstellungskosten ist die Summe der Bauwerkskosten, den Kosten der Au3enanlagen,
anteiliger Planungsleistungen und anteiliger Projektnebenleistungen iS der ONORM B 1801-
1.1 AuRerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung ermittelt.
Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus
der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im Vergleich zur Nutzung
eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust
muss als Korrekturgrof3e im Sachwertverfahren bertcksichtigt werden.

Zur Bemessung der Korrekturgrolle missen  zunachst die  wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjekts
ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde
gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedruickt), in dem eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Erhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsma®nahmen Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann sich beispielsweise durch Instandhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten verlangern. Andererseits auch verklrzen, wenn unterlassene
notwendige ReparaturmalRnahmen oder andere Umstédnde dazu fuhren, dass die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Gebadudes im Vergleich zu anderen als kirzer
angesehen werden muss."®

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann von der technischen Gesamtnutzungsdauer
des Gebdudes abweichen. Der beauftragte Sachverstandige geht von einer
Gesamtnutzungsdauer derartiger Objekte von 60 Jahren, unter Berlicksichtigung der daflr
erforderlichen Bewirtschaftungskosten, aus.

Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bauwertes der Baulichkeiten sind sohin die
Neuherstellungskosten.

17 ONORM B 1802-1 Pkt 3
18 ONORM B 1802-1 Pkt 3
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4.16.2. Empfehlungen fir die Neuherstellungskosten'®

4.16.2.1. Allgemeines

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
grundsatzlich von den Neuherstellungskosten (NHK) auszugehen und von diesem die
technische Alterswertminderung abzuziehen.

Der Herstellungswert ist auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu ermitteln. Es ist dabei jener
fiktive Kostenbeitrag zu berechnen, der fir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste. Zur Ermittlung des Herstellungswertes der
zu bewertenden Sache werden die Baukosten je m? Nutzflache herangezogen und mit den
umfangreichen Erfahrungswerten des gefertigten Sachverstandigen abgeglichen.

Bei den Empfehlungen fur Herstellungskosten werden die Herstellungskosten von Gebduden
— in Abhangigkeit zu deren Ausstattungsqualitat und in Bezug auf deren Flacheneinheiten — in
Bandbreiten vorgeschlagen.

Diese Kostenkennwerte sollen als empirisch unterlegte Orientierungswerte vorwiegend fur
Wertermittlungsgutachten eine valide Richtlinie bilden. Die praktischen Anwendungen liegen
hierbei insbesondere im Sachwertverfahren zur Ermittlung des Herstellungswerts bzw der
Neuherstellungskosten, im Residualwertverfahren zur Ermittlung der
Gesamtinvestitionskosten und schlieRBlich im Ertragswertverfahren als Grundlage zur
Ermittlung der Instandhaltungskosten als Teil der Bewirtschaftungskosten.

Daruber hinaus kénnen die Kostenkennwerte auch als Grundlage fir weitere Zwecke dienen,
wie zB fir die Ermittlung von Kostenrahmen in der Projektvorbereitungsphase, zur Evaluierung
von Kostenschatzungen und Kostenberechnungen auf Grundlage von Vor- und
Entwurfsplanungen, sowie flr Plausibilitatsprifungen von Kostenanschlagen und
Kostenermittlungen.

Statistisch verfliigen die ausgewerteten Wohngebaude zwischen einem und 12 Gescholden,
zwischen einer und rd 250 Wohneinheiten und Uber eine Wohnnutzflache zwischen rund 100
m? und 20.000 m?2. Im arithmetischen Mittel liegt der Durchschnitt der in die Auswertung
eingegangenen Wohnbauten bei rd vier Geschol3en, 30 Wohnungen bzw bei ca 2.000 m?
Wohnnutzflache. Die Empfehlungen fir Herstellungskosten fir Wohnbauten wurden auf Basis
der im Vorjahr erhobenen Daten und der im ersten Quartal 2020 durchgeflhrten Erhebung
ausgewertet und aktualisiert.

4.16.2.2. Ausstattungsstandards und detaillierte Aufgliederung der Einstufungen

Es wurden flir Wohngebaude drei Ausstattungsqualitatsstufen hinsichtlich der Ausfiihrung des
Bauwerks fliir Rohbau, Technik und Ausbau definiert und diese Qualitatsstufen mit ,Normal
(1)¢, ,Gehoben (2)° und ,Hochwertig (3) bezeichnet . Diese Qualitatsstufen haben
zusammengefasst folgende Eigenschaften:

19 Der Sachverstandige, Hauptverband der Sachverstindigen Osterreichs, Heft 3/2024
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M Normal 1,00

Standard etwa nach  Wohnbauférderungsrichtlinien  (Mindestausstattung), keine
Individualausstattung, zeitgemalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger
Norm (Normalverbraucher).

M Gehoben 2,00

Gediegene Ausflihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

M Hochwertig 3,00
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten.

Nachstehend die zusammengefasste Ausstattungsqualitdt nach Eigenschaften von
Wohngebauden:

Normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Gehoben

Gediegene Ausflihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf

Hochwertig
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,
Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Abbildung 35: Ausstattungsqualitaten

4.16.2.3. Umfang der Herstellungskosten

Die Herstellungskosten definieren sich iS der ONORM B 1801-1:2015. In den dargelegten
Empfehlungen fir Herstellungskosten sind unter Beriicksichtigung der in der ONORM B 1801-
1:2015 definierten Kostengruppen (Baugliederung) folgende Kostenbereiche enthalten:
Bauliche AufschlieBung (anteiliger Kostenbereich 1), Bauwerk-Rohbau (Kostenbereich 2),
Bauwerk-Technik (Kostenbereich 3), Bauwerk- Ausbau (Kostenbereich 4), Planungsleistungen
(Kostenbereich 7) und Projektnebenleistungen mit Ausnahme der unter Punkt 8B .05
angeflhrten Finanzierung wahrend der Bauzeit (anteiliger Kostenbereich 8).

Aliféllig anfallende sonstige Herstellungskosten sind in den Empfehlungen fur die
Herstellungskosten von Wohngebauden nicht enthalten und diese sind erforderlichenfalls
sachverstandig, objektspezifisch zu ermitteln und zusatzlich zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen: Die Kosten im Sinne der ONORM B 1801-1:2015 fiir Grund (Kostenbereich 0),
sonstige AufschlieBung (sonstiger Kostenbereich 1), Einrichtung (Kostenbereich 5),

© SV Muhr & SV Wipfler | All rights reserved 58



Gutachten
3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b

Aulenanlagen (Kostenbereich 6), Finanzierungskosten wahrend der Bauzeit (anteiliger
Kostenbereich 8, Punkt 8B .05) und Reserven (Kostenbereich 9).Ebenso sind allfallige Kosten
fur die Vermarktung des fertigen Projekts und der Entwicklungsgewinn eines
Projektentwicklers im Sinne von Punkt 4.2.3. der ONORM B 1802-3:2014 in den
Empfehlungen fur Herstellungskosten nicht enthalten.

4.16.2.4. Empfehlung der Herstellungskosten 20242

Niederésterreich L2 2000€ Y 36006 [ 4300€ O
Abbildung 36: Empfehlung der Neuherstellungskosten 2024
4.16.2.5. Weitere Einflussfaktoren auf die Neuherstellungskosten

M GroBprojekte

Bei GroRprojekten bzw bei der gesamtheitlichen Vergabe von mehreren Einzelprojekten an
den gleichen Unternehmer kann ein angemessener Abschlag auf die empfohlenen
Herstellungskosten erforderlich sein.

M Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke

Fur kleinere, individuell gestaltete Wohngebaude ist Ublicherweise auf die empfohlenen
Herstellungskosten fir mehrgeschossige Wohngebaude ein angemessener Aufschlag
anzusetzen.

M Uberdurchschnittliche Raumhdhen

Die Kostenkennwerte in den Empfehlungen fiur Herstellungskosten beziehen sich auf
zeitgemale, Ubliche Raumhoéhen flr den mehrgeschossigen Wohnbau. Bei Wohngebauden
im Bereich des Altbaus ist bei Uberdurchschnittichen Raumh&éhen beispielsweise ein
entsprechender Zuschlag auf die empfohlenen Herstellungskosten je m? Wohnnutzflache
vorzusehen.

M NebengeschoBe

Die in den empirisch erhobenen Herstellungskosten enthaltenen Kosten flir Nebengescholle
wurden von den Herstellungskosten rechnerisch in Abzug gebracht, sodass die Kennwerte in
den vorliegenden Empfehlungen fir Herstellungskosten keine Kosten fur die Errichtung von
NebengescholRen enthalten. Die in den Empfehlungen fur Herstellungskosten dargelegten
Betrage sind somit Herstellungskosten flr Hauptgeschosse. Die Herstellungskosten fir
NebengescholRe kénnen von den Empfehlungen flir Herstellungskosten flir Hauptgescholde
abgeleitet werden. Die Herstellungskosten fir Nebengeschol3e, wie zB Tiefgaragen, Keller,
Lager, Dachgeschole etc, sind nach Erfordernis den Herstellungskosten der HauptgescholRe
— unter Bericksichtigung der in den Nebengeschoflien vorgesehenen Nutzung und dem damit
verbundenen Ausbaugrad — hinzuzurechnen. Dachgeschol3e kdnnen je nach Ausbaugrad und
Ausstattungsqualitat bzw Ausstattungsstandard die Empfehlungen fur Herstellungskosten fur
HauptgescholRe erreichen. Bei unterschiedlicher Ausstattung bzw Bauweise ist eine
gescholRweise Aufgliederung der Herstellungskosten sinnvoll  (Normalgeschole,
Dachgeschol3e, Dachbdden, Kellergescholy, Garagengescholy, Lager usw).

20 Der Sachverstandige, Hauptverband der Sachverstéandigen Osterreichs, Heft 3/2024
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M Umsatzsteuer

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten von Wohngebauden beinhalten die Umsatzsteuer.
In Bewertungsverfahren ist ein allfalliger Einfluss der Umsatzsteuer entsprechend zu
berticksichtigen (vgl ONORM B 1802-1:2019, Punkt 5 .4 .3 .).

4.16.2.6. Festsetzung der Neuherstellungskosten

Die Neuherstellungskosten des Einfamilienhauses werden auf Basis der Empfehlung, von
Vergleichswerten, eigener Datenbank und statistischen Materials unter Berticksichtigung der
Bauweise und Ausstattung mit

rd € 2.500,00%' / m? Wohnnutzfliche ( Erdgeschoss und 1.Stock)

mit
rd € 1.500,00%? / m? Garage und Haustechnik
mit
rd € 800,002 / m? Terrassen
festgesetzt.

4.16.3. Gewohnliche Lebensdauer - Restnutzungsdauer

Zur Berechnung des Bauwertes des Gebaudes wird im Hinblick auf die bestehende Nutzung
und der Bauweise von einer gewohnlichen Lebensdauer von 80 Jahren?* ausgegangen.

Die Restnutzungsdauer stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen das Gebdude bei
ordnungsgemaler Instandhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer mussen die ortlichen und allgemeinen Verhaltnisse
in Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen Anlagen beriicksichtigt werden.

Die Restnutzungsdauer ist unter Beachtung des technischen Zustandes und der Art der
Nutzung sowie unter der Voraussetzung ordnungsgemafer Erhaltung und Bewirtschaftung zu
bestimmen.?®

Als Baujahr wird das Jahr 2025 angenommen, da das Gebaude zum Bewertungsstichtag noch
nicht fertiggestellt ist. Fir die Berechnung wird von einer fiktiven Fertigstellung ausgegangen.
Die gewichtete Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses ergibt sich daher wie folgt:

21 Vgl Empfehlung fiir Herstellungskosten 2024, Der Sachverstandige, Heft 3/2024
22 Vgl Empfehlung fiir Herstellungskosten 2024, Der Sachverstandige, Heft 3/2024
23 Vgl Empfehlung fiir Herstellungskosten 2024, Der Sachverstandige, Heft 3/2024
24 Vgl Seiser, Die Nutzungsdauer, 1. Auflage 2020, S 51 ff

25 Vgl ONORM B 1802, S. 4, Pkt. 5.3.5
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Restnutzungsdauer

Jahr der Bewertung - Stichtag 2025
Baujahr 2025
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80
Gewohnliche Restnutzungsdauer (RND) 80

Baujahr % - Anteil Sanierung Bauteile RND RND in Jahren

Baulichkeiten 2025 100,00% 80 80

100% 80
Restnutzungsdauer (RND) 80
Abbildung 37: Restnutzungsdauer

Fiktives Baujahr

Jahr der Bewertung 2025
Gewohnliche Restnutzungsdauer 80
Gesamtnutzungsdauer in Jahren -80
Baujahr 2025

Fiktives Gebaudealter

Jahr der Bewertung 2025

Baujahr -2025

Gebaudealter 0,00
Abbildung 38: Fiktives Gebaudealter

Im Sinne der obigen Ausflhrungen wird unter Berucksichtigung des aktuellen Bau- und
Erhaltungszustandes von einer gewichteten Restnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.
Unter diesen Annahmen ergibt sich keine lineare Wertminderung zumal es sich um einen
Neubau handelt.

Alterswertminderung

Gebaudealter 0
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80
Restnutzungsdauer (RND) gewichtet 80
Lineare Alterswertminderung in % 0,00

Abbildung 39:

Lineare Alterswertminderung

4.16.4. Bauwert

Fir die noch erforderlichen FertigstellungsmalRnahmen wurde ein pauschaler Betrag von
€ 75.000,— brutto in Abzug gebracht. Der Bauwert errechnet sich aus dem Neubauwert der
Baulichkeit, vermindert um wertrelevante Abschlage aufgrund von Alter, festgestellten
Mangeln, Schaden sowie dem riickgestauten Reparatur- und Fertigstellungsaufwand.

Fir die AuRenanlagen wurde zusatzlich ein Ansatz von 2 % des Bauwertes des Gebaudes
bertcksichtigt, entsprechend einem Betrag von € 4.938,—.
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Unter Zugrundelegung dieser Annahmen ergibt sich folgender Bauwert der Baulichkeiten:

Bauwert Gebdude

Nutzflache EG 47,73 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 2.500
Zwischensumme € 119.325
Nutzflache 1.Stock 47,00 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 2.500
Zwischensumme € 117.500
Nutzflache Terrassen 49,91 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 800
Zwischensumme € 39.928
Nutzflache Garage und Haustechnik 30,09 m?
Neuherstellungskosten - NHK € 1.500
Zwischensumme € 45.135
Summe Neuherstellungskosten - NHK € 321.888
Fehlende Arbeiten € -
Gekiirzter Herstellungswert € 321.888
Lineare Alterswertminderung 0,00% € -
Gebdaudesachwert € 321.888
Abschlage wertbeeinflussende Umstande € -
Baumangel und Bauschaden € -
Fertigstellungsmalinahmen -€ 75.000
Bauwert des Gebaudes € 246.888
Bauwert der AuBenanlagen
Bauwert der AuBenanlagen € 4.938
Abbildung 40: Bauwert

4.17. Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert der zu bewertenden Liegenschaft berlcksichtigt den Bodenwert und den
Bauwert der Baulichkeiten und AuRenanlagen. Er errechnet sich unter diesen Annahmen wie

folgt:
Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert € 18.700
Bauwert Gebaude € 246.888
Bauwert der Auf3enanlagen € 4.938
Zubehor € -
Sachwert der Liegenschaft € 270.526

Abbildung 41:
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4.18. Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Gem § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die
Marktbeobachtung ergibt, dass der ermittelte Sachwert nicht der derzeitigen Situation am
Realitatenmarkt entspricht. Eine Anpassung gem § 7 LBG zur Ermittlung des Verkehrswertes
ist daher nétig.

Vergleichzwert aachwaert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Bericksichiigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Markbwert

Abbildung 42: ONORM B 1802-1 Anpassungsmethodik an den Verkehrswert

Seit den letzten beiden Jahren ist auch im Segment der Einfamilienhauser eine ricklaufige
Nachfragesituation zu beobachten. Ursache hierfir sind einerseits die allgemeine
geopolitische Unsicherheit sowie insbesondere die restriktiveren Kreditvergaberichtlinien der
inlandischen Banken in Verbindung mit der hohen Inflation. Dieser Umstand wird im Rahmen
der Bewertung mit einem Abschlag von 5 % berticksichtigt.

Daruber hinaus wird ein zusatzlicher Abschlag in Hohe von 10 % in Ansatz gebracht, welcher
den marktublichen Entwickler- bzw. Bautrdgergewinn (,Developerprofit‘) widerspiegelt.
Hintergrund dieses Abschlags ist, dass ein potentieller Investor bzw. Bautrager bei der
Verwertung einer Liegenschaft nicht nur die reinen Baukosten berlcksichtigt, sondern auch
eine angemessene Gewinnmarge einpreist, die im Osterreichischen Markt in der Regel
zwischen 8 % und 15 % liegt. Dieser Risiko- und Gewinnzuschlag dient der Abgeltung von
Marktunsicherheiten, Vorfinanzierungsrisiken sowie dem allgemeinen Unternehmerrisiko. Aus
Bewertungsgriinden wird daher ein pauschaler Abschlag von 10 % als sachgerecht erachtet.

Ab- Zuschldage zur Anpassung an den Verkehrswert

Marktlage -5,00%

Anlage in Bau - Developerprofit -10,00%

Lage im Ensemble 0,00%

Standort 0,00%

Denkmalschutz 0,00%

Wertminderung und Werterh6hung % -15,00%
Abbildung 43: Anpassung an den Verkehrswert
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Unter diesen Annahmen errechnet sich der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft wie folgt:

| Verkehrswert der Liegenschaft |

Sachwert der Liegenschaft € 270.526
Ertragswert der Liegenschaft € -
Sachwert der Liegenschaft € 270.526
Anpassung an den Verkehrswert / -15% -€ 40.579
Zwischensumme € 229.947
Abzug fiir Barwert von Rechten € -
Verkehrswert Liegenschaft € 229.947
Miteigentumsanteil € -
Abschlag fir Miteigentumsanteil € -
Verkehrswert Liegenschaft € 229.947
Verkehrswert Liegenschaft gerundet € 230.000
Abbildung 44: Verkehrswert

4.18.1. Transaktionen zur Plausibilisierung

Zur Plausibilisierung des angesetzten Verkehrswertes von 230.000 € wurden sowohl aktuelle
Kaufvertrage als auch verfligbare Vergleichsangebote aus dem regionalen Umfeld
herangezogen. Besonders hervorzuheben ist das Reihenhaus Am Kirchenberg 9a Top 1 in
Dunkelsteinerwald, welches derselben Reihenhausanlage entstammt und im September 2022
als Erstbezug, schlisselfertig errichtet, zu einem Kaufpreis von 319.448 € verauliert wurde.
Dieses Objekt dokumentiert das erzielbare Preisniveau fur neuwertige und sofort
bezugsfertige Reihenhauser.

Darlber hinaus verdeutlichen aktuelle Neubauangebote die Marktlage: In Melk-Pielachberg
werden Doppelhaushalften mit einer Nutzflache von rund 110 m? zu Preisen zwischen 373.300
€ und 374.300 € angeboten. Aufgrund der besseren Lagequalitat sind diese Objekte oberhalb
des gegenstandlichen Hauses einzustufen. In Loosdorf werden vergleichbare
Doppelhaushalften mit ca. 102 m? Nutzflaiche zu einem Kaufpreis von 359.000 € offeriert,
wodurch ebenfalls ein deutlich hdheres Niveau erkennbar wird. Am unteren Ende der
regionalen Preisbandbreite ist ein im Jahr 2025 in Gerolding veraufiertes Einfamilienhaus mit
einem Kaufpreis von 190.000 € anzufiihren. Dieses Objekt war jedoch alteren Baujahres und
einfacher ausgefuhrt und ist daher nur eingeschrankt mit einem Neubau-Reihenhaus
vergleichbar.

Insgesamt ist festzuhalten, dass es im unmittelbaren Umfeld nur wenige direkt vergleichbare
Transaktionen mit Neubau-Reihenhausern gibt. Unter Berucksichtigung der dokumentierten
Kaufpreise und Vergleichsangebote sowie der Unterschiede in Bezug auf Lagequalitat,
Bauausflihrung und Fertigstellungsgrad erscheint der angesetzte Verkehrswert von 230.000 €
fur das gegenstandliche Reihenhaus als sachlich nachvollziehbar und marktgerecht.
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N

Lfd Nr
PLZ
Adresse
Anzahl
Kaufpreis
Kaufpreis/
m2
Nutzflache

319.448
249.000
259.000
190.000
1.017.448

Abbildung 45: Transaktionen

5329/2022 3392  Am Kirchenberg 9a Top 1

2881/2021 3382 Robert-Stolz-Gasse 19 Top 2

2884/2021 3882  Robert-Stolz-Gasse 19 Top 1
76/2025 3392 Hohenwartherstrale 4
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@ Doppelhaushalfte 7/1-A in Melk-Pielachberg: o
schlusselfertig & provisionsfrei T

¥ 3390 Melk
110 m2 4 Zimmer Doppelhaushélfte

x Raiffeisen Immobilien Vermittiung

Ges.m.b.H. € 374.300

Raiffeisen
Immeobilien

@ Doppelhaushalfte 7/1-B in Melk-Pielachberg: [?‘
schlusselfertig & provisionsfrei T
§ 3390 Melk

110 m2 4 Zimmer Doppelhaushélfte

Raiffeisen Immobilien Vermittlung

immobibon @% Gesm.bH. € 373.300
@ Doppelhaushalften in Loosdorf g‘

¥ 3382 Loosdorf

102 m2 5 Zimmer Doppelhaushalfte

LOCSDORF
OCPPELHALISHALFTEN)

Jatat nformisran) @ mrememc @ WIMBERGER \,i0crcer € 359.000

Abbildung 46: Angebote
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4.19. Verkehrswert gem § 2 Abs 2 LBG

4.19.1. Verkehrswertdefinition gem § 2 Abs 2 LBG

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr flir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
aul3er Betracht zu bleiben.?®

Diese Wertdefinition deckt sich mit der Definition des Market Values der Europaischen
Bewertungsstandards 2025, 10. Auflage der TEGoVA The European Group of Valuers
Associations:?’ ,Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von
Marktpreisen verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne
Zwang handelt.”

4.19.2. Verkehrswert/Marktwert - ONORM B 1802-128

Dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft ist die ,h6chste und beste Nutzung® zugrunde
zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessungen einzelner Personen durfen
nicht bertcksichtigt werden.

Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berlcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft. In den meisten Fallen spiegelt
der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft die hdchste und beste Nutzung wider. Diese
ergibt den maximalen Wert der Liegenschaft unter Ausnutzung der Mdglichkeiten und bei
Einhaltung aller Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen sowie aller weiteren
relevanten Gesetze und Verordnungen.

Die Nutzung der Liegenschaft hangt von ihrer besonderen Beschaffenheit ab und kann sich
verandern, wenn sie mit anderen Liegenschaften zusammen bewertet wird. Wird in der Praxis
die Annahme einer ,héchsten und besten Nutzung“ getroffen, fihrt das dazu, dass fur
Liegenschaften die besten vergleichbaren Daten fur ihre Bewertung anzusetzen sind. Dies
kann auch die Wahl des Bewertungsverfahrens beeinflussen.

26 § 2 Abs 2und 3 LBG )
27 Vgl EVS Il der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
28 ONORM B1802-1 Pkt 5.4.1.
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4.19.3. Verkehrswert

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 320, KG 14114 Gerolding, BG Melk, Grundstlck GSt-
Nr 613/28 mit der Adresse 3392 Gerolding, Am Kirchenberg 9b wird mit

Stichtag 24. September 2025

nachfolgend gerundet und festgesetzt:

€ 230.000,00

(in Worten: Euro zweihundertdreifigtausend)
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5. ERKLARUNGEN DES SACHVERSTANDIGEN

5.1. EVS - Europaische Bewertungsstandards 2025 - 10. Auflage?®

Der beauftragte Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er diese Liegenschaftsbewertung
als Qualifizierter Gutachter in Anlehnung an die EVS 3 der European Valuation Standards der
TEGoVA 2025, 10. Auflage erstellt hat.

M EVS 3 Aligemeines

Jede Bewertung, die in Ubereinstimmung mit diesen Standards durchgefiihrt wird, muss von
einem qualifizierten Gutachter durchgefiihrt werden.

Gutachter haben jederzeit die hochsten Standards hinsichtlich Redlichkeit und Integritat
einzuhalten, sowie ihre Handlungen auf eine Weise durchzufiihren, dass diese weder ihren
Auftraggebern noch der Offentlichkeit, ihrem Berufsstand oder der jeweiligen nationalen
Berufsvereinigung zum Nachteil geraten.

Der Gutachter muss berufliche Erfahrung, Sachkenntnis, Sorgfalt und ethisches Verhalten
nachweisen konnen, die hinsichtlich ihrer Art und ihres Umfangs der jeweiligen Bewertung
angemessen sind und er muss alle Aspekte offenlegen, die eine objektive Bewertung in Frage
stellen kdnnten. Jede Bewertung muss eine sachkundige und unabhangige Einschatzung des
Wertes liefern, die sich auf eine oder mehrere anerkannte Bewertungsmethoden stitzt.

M EVS 3.4. Qualifizierter Gutachter

Ein qualifizierter Gutachter: ist eine natlrliche Person, unabhangig davon, ob sie bei einer
Bewertungsgesellschaft oder einer anderen juristischen Person angestellt sind, die fur die
und wer Folgendes nachweisen kann:

® Ein einschlagiger Universitatsabschluss oder eine postgraduale Qualifikation, oder
eine sonstige anerkannte akademische oder berufliche, immobilienspezifische
Qualifikation die den Mindestanforderungen an die Ausbildung (MER) von TEGOVA
entspricht.

® Mindestens zwei Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbewertung oder eine
langjahrige einschlagige Berufserfahrung.

®  Pflege und Vertiefung des fachlichen Wissens durch lebenslange Weiterbildung.

®  Ausreichende Erfahrung in der Bewertung von Immobilien der entsprechenden
Assetklasse.

® Einhaltung aller gesetzlichen, regulatorischen, ethischen und vertraglichen
Anforderungen im Zusammenhang mit der Bewertung.

® Einhaltung des TEGOVA European Valuers' Code of Conduct oder eines anderen
ebenso strengen Code of Ethics.

29 gl EVS 2025 der TEGoVA | 10. Auflage | Deutsche Ubersetzung Muhr
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M EVS 3.5.2. Unabhidngigkeit & Interessenskonflikt

Es gibt verschiedenste Umstande, unter denen die Beziehung zum Auftraggeber oder zu
einem anderen Dritten es erforderlich machen, dass der Gutachter objektiv und unabhangig
ist und auch als solcher angesehen wird, und es keine nicht offengelegten, tatschlichen oder
potenziellen Interessenkonflikte gibt, die zum Zeitpunkt der Annahme des Auftrages
vorhersehbar waren. Jede Art von Abhangigkeit des Gutachters, andere potenzielle
Interessenskonflikte oder weitere Sachverhalte, die die Unabhangigkeit und Objektivitat des
Gutachters bedrohen, sind dem Auftraggeber schriftlich mitzuteilen und im Gutachten
festzuhalten.

Jeder tatsachliche oder vermeintliche Konflikt muss dem Auftraggeber vor der
Gutachtenserstellung schriftlich mitgeteilt werden. Sind mehrere Gutachter gemeinsam
beauftragt, unterliegen diese jeder fiir sich den oben angefiihrten Anforderungen hinsichtlich
Unabhangigkeit und Obijektivitat.

M EVS V Verhaltenskodex fiir europaische Gutachter

Die TEGOVA erwartet von den Gutachtern in ihren Mitgliedsverbanden, dass sie sich im
Rahmen ihrer persénlichen Verantwortung uneingeschrankt an diesen Kodex halten. Dieser
beruht auf:

®  den Grundsatzen des professionellen Verhaltens und
= der Erwartungshaltung des Auftraggebers, dass eine Bewertung von einem
qualifizierten Gutachter professionell erstellt wird.

Gutachter missen bei ihrer Arbeit professionelle Standards einhalten und befolgen und auf
diese Weise das Vertrauen der Auftraggeber, denen gegentiber eine Sorgfaltspflicht besteht,
der Aufsichtsbehérden und ganz allgemein der Gesellschaft wahren. Die in den Kodex
eingebetteten Kernwerte umfassen:

®  Fairness,

®  einen angemessenen professionellen Respekt gegenluber anderen und gegentber
Standards,

®  Verantwortung und Vertrauenswurdigkeit.

Berufliche Standards dieser Art gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen (die fur alle
Personen gelten) hinaus und erfordern eine Sorgfaltspflicht gegeniber dem Kunden und
Respekt gegenuber anderen, wobei der Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
handelt, ohne Personen aufgrund ihrer Nationalitat, Abstammung, Rasse oder sozialen
Herkunft, Hautfarbe, Religion, Weltanschauung oder politischen Meinung, ihres
Familienstands, Geschlechts, Geschlechtsausdrucks oder ihrer sexuellen Orientierung, ihres
Alters oder einer Behinderung zu diskriminieren.

Ein Verstol3 gegen diesen Kodex durch einen Gutachter kann zu Disziplinarmalinahmen des

jeweiligen Mitgliedsverbandes und zum mdglichen Verlust des Status des Gutachters als
anerkannter europaischer Gutachter (REV) oder TEGOVA Residential Valuer (TRV) fihren.
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®  Gutachter missen jederzeit ehrlich, integer und sorgfaltig handeln. Sie haben eine
Sorgfaltspflicht gegeniiber dem Auftraggeber und allen anderen, die sich auf den Rat
des Gutachters verlassen.

®  Gutachter missen bei der Durchfiihrung ihrer Arbeit objektiv und unabhangig sein
und, soweit relevant, die Pflichten als Fachleute gegentber einem Gericht, Tribunal
oder einem gleichwertigen Forum erfullen.

®  Gutachter missen einen Stand an Fachkenntnissen und technischen Fahigkeiten
aufrechterhalten, der zumindest den Anforderungen jenes Berufsverbandes, dem der
Gutachter angehdrt, entsprechen bzw. missen Gutachter, die einen REV- oder TRV-
Status besitzen, die diesbeziiglichen Anforderungen erflllen, wobei sich Gutachter in
fachlichen Fragen und Uber relevante aktuelle Entwicklungen auf dem Laufenden
halten missen, um in der beruflichen Praxis kompetent zu sein.

®  Gutachter muss dem Auftraggeber gegeniiber transparent und verantwortlich sein,
wenn er fir diesen professionelle Dienste leistet.

®  Gutachter mussen alle tatsachlichen oder potenziellen Interessenkonflikte in Bezug
auf die betreffende Immobilie, den Bewertungsprozess und das Ergebnis der
Bewertung vermeiden, dirfen kein direktes oder indirektes Interesse an der Immobilie
haben und didrfen weder mit dem Kaufer noch mit dem Verkaufer der Immobilie
verwandt sein. Gutachter mussen die Auftraggeber schriftlich und vor Erstellung des
Gutachtens informieren, wenn ein Interessenkonflikt auftritt.

® Handelt es sich beim Auftraggeber des Gutachtens um ein Kreditinstitut, durfen
Gutachter nicht in die Kreditbeantragung, -beurteilung, -entscheidung oder -
verwaltung involviert sein und sich nicht von der Kreditwurdigkeit des Kreditnehmers
leiten oder beeinflussen lassen.

®  Gutachter durfen keine schutzwuirdigen oder vertraulichen Informationen preisgeben.

®  Gutachter mussen Uber ein Verfahren zum Umgang mit Beschwerden, die im
Zusammenhang mit dem beruflichen Verhalten vorgebracht werden kdnnen,
verfigen oder einem solchen Verfahren unterliegen und mussen die Auftraggeber
schriftlich Gber dessen Existenz informieren.

Wenn eine Bewertung im Namen einer Bewertungsgesellschaft unterzeichnet werden muss,
gilt dieser Kodex sowohl fur die Gesellschaft als auch fur jede juristische oder natirliche
Person, die die Bewertungsarbeiten durchfihrt.

5.2. Erklarungen des Sachverstiandigen

Der unterfertigende Sachverstandige unterliegt einer Schweigepflicht, die alle nicht
offentlichen Daten, Informationen usw umfasst. Demzufolge erklart er, das Gutachten selbst,
Unterlagen und Informationen sowie Geschéafts- und Betriebsgeheimnisse die ihm im Rahmen
seiner Tatigkeit in der Vorbereitung und Erledigung seines Auftrages bekannt geworden sind
oder anvertraut wurden, nicht unbefugt zu offenbaren oder weiterzugeben.
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Der Sachverstandige erklart weiter, dass seine tatsachlichen Feststellungen im Rahmen des
Moglichen und Erwartbaren vollstandig sind, seine fachlichen Beurteilungen dem verfugbaren
allgemeinen Stand von Wissenschaft, Technik und Erfahrung entsprechen und seine
fachlichen Schlussfolgerungen mit der sachlich gebotenen Sorgfalt eines ordentlichen
Sachverstandigen vorgenommen wurden.

Der unterfertigende Sachverstandige erklart schlieRlich

= samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen die er von dem Auftraggeber oder
einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und
®  den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

5.3. EN 16775 Dezember 2015 ICS 03.080.99%

Der unterfertigende Sachverstandige erklart weiter, dass er seine Dienstleistung unter
Berticksichtigung der normierten Anforderungen als qualifizierter Sachverstandiger erbringt.

5.4. Internationale Ethikstandards - IES

Der unterfertigende Sachverstandige erklart auch, alle Arbeiten im Zuge der
Gutachtenserstellung, namlich vom Zeitpunkt der ersten Kontaktaufnahme mit dem
Auftraggeber bis zur Ausfertigung des Gutachtens, in Anlehnung an die IES, den International
Ethic Standards, Stand Mai 2021, durchgefiihrt zu haben.

5.5. Allgemeine Datenschutzerklarung - DSGVO

Der unterfertigende Sachverstandige hat der Auftraggeber bei der ersten Kontaktaufnahme
auf seine Allgemeine Datenschutzerklarung gem Artikel 13. und 14. der DSGVO ausdricklich
hingewiesen und auf die Moglichkeit des Downloads der Allgemeinen Datenschutzerklarung
auf der Homepage verwiesen.

5.6. Hochstpersonlichkeitserklarung

Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdricklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden
gutachterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der wertrelevanten
Parameter, die Besichtigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstandigkeit der flr
die Wertermittlung notwendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die
Wertermittlung héchstpersdnlich durchgefihrt zu haben.

30 ONORM EN 16775 Ausgabe 15. Janner 2016: Sachverstandigentéatigkeiten — Allgemeine Anforderungen an
Sachverstandigenleistungen
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5.7. Mitwirkende Personen bei der Gutachtenserstellung

Der unterfertigende Sachverstandige erklart das Gutachten, insbesondere die Wertermittlung
fihrend, unter weiterer Mitwirkung von Frau Julieta Strasser-Vizcaino,ssc! erstellt zu haben.

Wien, am 7. Oktober 2025

SV Mag (FH) Manuel Wipfler MBA MRICS REV CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors

Zertifizierter Sachverstandiger nach CIS ImmoZert

Recognised European Valuer

Universitatslektor

31 Assistenz Immobilienbewertung
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6. BEILAGEN

6.1. Ablaufschema Vergleichswertverfahren gem ONORM B 1802-1

Vergleichsobjekte
mit weitgehendar Dbarainstimmung
in den Wearlbestimmungsmearkmalan
mit dem Bewerungsobjekt

¥

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlien Vergleichsobjekien
durch Zu- cder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

[ |

Werthildung
aus den bereinigten Verglelchsweren

|

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie 2 B. Grunddienstbarkeiten)

3

Vergleichswert

Abbildung 47: Ablaufschema Vergleichswertverfahren ONORM B 1802-1
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6.2. Ablaufschema Sachwertverfahren gem ONORM B 1802-1

Neubauwert des Objekts
Herstebungskosten

. 2

Wertminderung infolge Alters

. 4

Wertminderung infolge Mangel, Schaden

= oder rickgestauten Reparaturbedarfs

. 4

Bauwert des Gebaudes

Boden Gebiude Aulenanlagen
samt Zubehdr
Heubauwert
der Aulenanlagen
Bariicksichtigung dar
Bauwaert des Gebdudes wartbeinflussenden
samt Zubehar Umstiinde
Bodenwert (z. B. nach Wertminderung infolge Wert
\ergleichswertverfahren) verlaranen Bauauhwands der Aulenanlagen

Sachwertder Lisgenschaft
(bestandsired)

W

Abbildung 48:

Baerlckslchtigung sonstiger
weribeeinflussender Umstinde
{z. B. Rechbe, Lasten
wie z. B. perstniiche Dienstbarkeiten)

h 4

Sachwert der Liegenschaft
im vorgagebenen Zustand

Ablaufschema Sachwertverfahren ONORM B 1802-1
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6.3. HORA-Pass Abfrage

H ORA MATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

"= Bundwaminizterium

Land- une Faratwirtschalt,
Elima- und Umwaleschuee,
Regiomen und Wasserwirtschalt

HORA-Pass

Adresse: Am Kirchenberg 9b, 3392 Dunkelsteinerwald
Seehohe: 405 m

Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:  48,25070° N | 15,42327° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basziert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Fustand und den Eigenschaften des
Gebiudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die

Gefahrensituation stellen grundsétzlich

gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmatnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierie
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflichenabfiuss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

1

i

Schneelast
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keine Daten
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"= Bundeaministerium

H O RA MATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klims- wnd Urmwslischutz,

Regionen und Wassarwirtschalt

Legende und weiterflihrende Informationen

“ Hochwasser “ Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei [ ittiere bis hohe Anflligkeit zu Rutschungen
A0-jahrichern Hochwasser mbglich . L e -
. - - . geringe bis mittlere Anfilligheit zu
Mittlere Gefhrdung: Uberflutung bei Rutschungen
100-jahrichem Hochwasser moglich ) ] ) - )
Miedrige Gefihrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfilligkett zu Rutschungen

300-ahrlichem Hoch sglich
jahriichem Rechwasser moghs I siitzdichte [Biitzeinschiage / km? / Jahr]

“ Erdbeben’ - =50

Zone 4: (Grad VII-XI) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstdrung - =4.0-5.0
I zor- 3 (a0 Vi) starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V) mitthere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: {Grad V) leichte Gebdudeschaden =1.0-20
Zone 0: {Grad 1-\W1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschitterungen mit miglichen leichten
Gebiudeschiden I Hagelgefahrdung - max. Hagelkorngriie 30-jahrich

Il winaspitzen fmih) | B
-3-‘19'{:I ->4cm-55-:m
P 10 - 180 >3 cm - = 4 cm
P 170 -179 =3em

180 - 189 I schneelast? [m?)

150 - 159 -,1.;.1,
140 - 149 Bl-:o-=co
130 - 139 Bl -co-=s0

120 - 129 | EEOERTY
-119-119 ->4,a-55,u

P 100 - 100 B > 30-= 40
-9'3'-“EI >25-=30
220-=25
=15-=20

-‘1'3'-*3';I »10-=<15
[ B =10

I <o -+ I} oberfischenabfiuss - Wassertiefe [em]
B - - =
“ Lawinen » 20 bis < 50
Besiedlung micht oder nur mit unverhaltnismalig
hohem Aufwand méglich =20

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung 1 eman SNORM EN 1008-1
won Auflagen maglich ~ 8 oz
2 _ gemait GNORM B 1991-1-3:2022-05

“ Diie Info-Buttons fihrem Sie zu weiterfuhrenden Informaticnen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit chne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
Vollstandigkeit, Aktualitit und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlumgen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von hitps:lhora.gv.at sind nicht verantwortlich fiir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 49: HORA-Pass Abfrage
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6.4. Energieausweis

Energieausweis filr Wohngebaude

Oia (ATERRFICHISIMES GIE-er'htllnle E

misTiour ron nauTichns. Ausgabe: April 2043

BEZEICHNUNG 21020 Reihenhauser Gerolding Umsetzungsstand Planung
Gebaude(-teil) TOP2 Baujahr 2022
Mutzungsprofil Wohngebduwde mit einer oder zwei Nutzungseinheiten Letzte Weranderung

Stralle Katastralgemeinde  Gerolding
PLZOrt 3382 Gerolding KG-Nr. 14114
Grundsticksnr. 61321 Seshihe 208 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STMHO-RTKLHIA{SK]-Bﬂhngunpen

HWB gr 5 PEB sx

HWE,.: Dar L dart 51 fene VW e In dan Radmion ﬂemwmmmwm
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Energieausweis fur Wohngebaude

Oia osmerencmsors DIE-Richtlinie &

wsTruT Fun nauTecuns Ausgabe: April 2019

GEBAUDEKENHDATEN

Brutto-Grundfldche (BGF) 136,0 m*
Bezugsflache (BF) 108.8 m*
Brutto-YVolurmen (Vg) 4768 m*
Gebaude-Hilflache (&) 3624 m*
Kompaktheit (AN 0.76 1/m
charakieristische Lange (lc) 132 m
Tei-BGF -m*
Teil-BF -m*
Teil-Vg -m*

Heiztage 244 d
Heizgradtage 3681 Kd
Klimaregion M
Morm-Auentermperatur -15.2°C
Soll-Innentemperatur 20°C
rittlerer U-Wiert 0,20 WimK
LEK [ -Wert 17,85
Bauweise leicht

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)

EA-Art:
Art der Liftung RLT mit WRG
Solarthermie -m
Photowoltaik 4.0 kWp
Stromspeicher -

WW-WB-System (primar)
WW-WEB-System (sekundar, opt.)
RH-WB-System (primar}
RH-WEB-System (sekundar, opt.)

Nachweis iber den Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Ergebnisse Anforderungen
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRmmx = 3283 EWhim a entspricht HWBRmmrng = 525 KWhim a
Heizwarmebedarf HWBgx = 32,3 KWh/im a
Endenergiebedar® EEBrx = 22,8 KWhim a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeemw = 0,59 entspricht foeEmtan = 075
Emeuerbarer Anteil alternatives Energiesystem enfspricht Punkt 5.2.3 3, b oder c
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Qhrar s = 5 BEE kWhia HWB puize = 43,8 KWhim™a
Hezwarmebedart Qnzw = 5044 kWhia HWBzx = 37.1 kWhima
Warmwasserwarmebedarf Qo = 1042 kWhia WWWB = 7.7 kWhim a
Heizenergiebedarf Qnes = = 2502 kWhia HEBzx = 184 KWhim a
Energieaufwandszahl Warmwasser eanzww = 08B0
Energieaufwandszahl Raumheizung eanzry = 028
Energieaufwandszahl Heizen eanzrn = 036
Haushaltsstrombedarf Qppza = 1 BEBB kWhia HHSB = 13,8 KWhim=a
Endenergiebedarf Qeep i = 3335 kWhia EEBzx = 245 KWhim a
Primsrenergiebedarf Cpgp o = 5436 kWhia PEBzk = 40.0 kWhima
Primdrenergiebedarf nicht emeuerbar QPEBnem. B = 3402 kWhia PEBnom.sx = 25,0 KWhima
Primarenergiebedarf emeuerbar Qpegom. =0 = 2034 kWhia PEBom. sk = 15.0 KWhima
aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq s = TET kgfa COzugsk = 5.6 kpimta
Gesamienergieeffizienz-Faktor faeesk = 0.58
Photowoltaik-Export Qrvem = 2724 kWhia PVEexpomrmar = 2000 KWhim™a
ERSTELLT
GWR-Zahil Erstellerin Architekiurbiro Friessnig
Ausstell ahum 07 08,7021 Augustinerplatz 5, 8280 Firstenfeld
Gilltigkeitsdatum 08.08.2031 Unterschrif
Geschaftszahl 21020

mwmnmn Erergieausweises denon ausschillich der Information. Auly
hutzungsainhaitan

Abbildung 50:

d dar

Eing

Al kinran bai talsdohlicher Mulzung eiabicha

unierschipdicher Lage kinnen ais Grirdan dor Geomettia und der Lage hinsichiich ihver Energiakenmzatien won den
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