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1. Objekt und Auftrag

1.1 Bewertungsobjekt(e)

Bewertungsgegensténdlich sind ein Geschaftslokal, 14 Wohneinheiten und 12 Tiefgaragenstellplatze.

1.2 Auftraggeberin & Auftrag

Auftraggeberin der Verkehrswertermittlung ist Frau Mag. Petra Diwok als gerichtlich bestellte Masseverwal-
terin seitens des LG Korneuburg im Insolvenzverfahren 36 s 122/25w, hinsichtlich der WEG-Objekte B-LNR
18, 26, 27, 29, 30-33, 35-41, 49-50, 53-62 der Liegenschaft - KG 11142 Stockerau | EZ 112 | Grst. .212/1,
im Eigentum der GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH.

1.3 Zweck

Der Gegenstand des erteilten Auftrags ist die Ermittlung der Verkehrswerte der in Pkt. 1.2 angefiihrten WEG-
Objekte zum Bewertungsstichtag im Insolvenzverfahren.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte am 11.09.2025.

1.5 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist auftragsgemaR der Tag der Befundaufnahme somit der 11.09.2025.

1.6 Unterlagen
e  Orthofoto | 11.09.2025

o  Elektronische Abfrage | Flachenwidmung | 11.09.2025

e  Elektronische Abfrage | Altlasten- und Verdachtsflachenkataster | 11.09.2025
http.//www.umweltbundesamt.at/vfka/

o  Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefahrdung | 11.09.2025
http://www.hora.qv.at/

e  Elektronische Abfrage | Larmkartierung | 11.09.2025
http.//www.laerminfo.at/

o  Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen gemaR Pkt. 5. Literaturverzeichnis

o Literatur gemaR Pkt. 5. Literaturverzeichnis

Unterlagen:
o  \WEG-Vertrag vom 18.07.2024

o Nutzwertgutachten erstellt von Arch. DI Margarete Dietrich | Lindengasse 8/17 | 1070 Wien | 12.12.2023
e  Grundbuchauszug | 11.09.2025 & 30.09.2025
e  Bescheid der Stadtgemeinde Stockerau | Baubehdrdliche Bewilligung | 13.08.2020
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Bescheid der Stadtgemeinde Stockerau | Baubehérdliche Bewilligung | 02.09.2022
Bescheid der Stadtgemeinde Stockerau | Baubehérdliche Bewilligung | 04.01.2023
Bescheid der Stadtgemeinde Stockerau | Baubehérdliche Bewilligung | 30.05.2023
Einreichplan | 27.08.2021

Bestandsplan | 06.06.2023

Fertigstellungsanzeige | 16.06.2023

Fertigstellungsmeldung Personenaufzug | 22.06.2023

Kaufvertrag | Abverkauf der Liegenschaft KG 11142 EZ 56 | 26.03.2025
Vorschreibungen der Betriebskosten je Top | 10/2025

Mietvertrag der Top 1| 27.01.2024

Mietvertrag der Top 3 | 13.11.2024

Bau- und Ausstattungsbeschreibung | GCA Wohnbau | 13.04.2021

Erganzung Bau- und Ausstattungsbeschreibung | GCA Wohnbau | Juli 2022
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2. Befund

2.1 Makrolage | Niederosterreich

#Lage & Flachenverteilung

Niederdsterreich grenzt im Norden an Tschechien und im Osten an die Slowakei. Die Landeshauptstadt
ist St. Polten, welche mittig im Landesgebiet liegt.

Die Flache des Bundeslandes betragt 19.180 km?, davon entfallen 1,2 % auf Bauflichen, 48,2 % auf
landwirtschaftliche Nutzflachen, 2,6 % auf Garten, 1,5 % auf Weingérten, 0,2 % auf die Alpen, 39,7 % auf
Walder, 1,5 % auf Gewasser und 5,2 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2025). Der Dauersiedlungs-
raum Niederdsterreichs belduft sich auf 60,4 % seiner Flache. (vgl. WKO Statistik 2025a)

Als groRtes osterreichisches Bundesland gliedert es sich in 20 Verwaltungsbezirke und 4 Statutar-
stadte, mit insgesamt 573 Gemeinden. Der grofte See ist der Lunzer See und die héchste Erhebung der
Schneeberg mit 2.076 m. (vgl. WKO Statistik 2025a)

#Bevolkerungsentwicklung

In Niederdsterreich leben derzeit 1.727.647 Menschen (Stand 01.07.2025). In der Betrachtung der Be-
volkerungsklassen zeigt sich folgende Verteilung: 14,47 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 58,23 %
auf die 15- bis 60-Jahrigen und 27,30 % auf die Altersklasse 60 und élter. Die Einwohnerzahlen sind
zwischen 2010 und 2025, es wird ein weiterer Anstieg der Bevdlkerung von rd. 2,6 % bis zum Jahr 2030
prognostiziert (im Vergleich zum Jahr 2025). (vgl. Statistik Austria a,b,c)

Gemessen an der Bevodlkerungszahl ist Baden (150.220 Einwohner) der groRte Bezirk, gefolgt von St.
Polten Land (134.376 Einwohner), Mddling (121.308 Einwohner) und Amstetten (118.210 Einwohner).
(vgl. Statistik Austria 2024a)

#Wirtschaft und Leistung

Es gibt insgesamt 844.700 Erwerbstatige in Niederdsterreich (Jahresdurchschnitt 2024; vgl. Statistik
Austria 2024). Die Struktur der Wertschopfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigt, dass 72,3 % auf
den tertiaren (Dienstleistung), 23,6 % auf den sekundaren (Produktion — Industrie und Gewerbe) und
4,0 % auf den primaren Sektor (Land- und Forstwirtschaft) entfallen (Stand 2024).

Die Arbeitslosenquote im Jahr 2024 in Niederdsterreich betrdgt 4,2 % im Vergleich zur durchschnittli-
chen Arbeitslosenquote Osterreichs von 5,2 % (Stand 2024). (vgl. WKO Statistik 2025b)

Im Bundesland Niederosterreich sind insgesamt 34.875 Arbeitgeberbetriebe (Stand 2025) ansassig

Unterteilt man die Unternehmen in Niederdsterreich nach BetriebsgroRe, so zeigt sich, dass rd. 82,4 %
der Betriebe auf Kleinstunternehmen (1 bis 9 Beschéftigte), rd. 14,2 % auf Kleinunternehmen (10 bis
49 Beschiftigte), rd. 2,8 % auf Mittlere Unternehmen (50 bis 249 Beschiftigte) und rd. 0,6% auf GroR-
unternehmen (ab 250 Beschaftige) entfallen. (vgl. WKO Statistik 2025c)
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Abbildung 1: Landkarte (vgl. Microsoft Corporation 2025)
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2.2 Mikrolage | Stockerau

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich in Niederdsterreich, im Bezirk Korneuburg in
der Stadt Stockerau. Die Stadt liegt am Nordrand des Tullner Beckens, nordwestlich von Wien an der
Donau und ist die groBte Stadt im Weinviertel. Die Nachbargemeinden sind im Norden Oberolberndorf,
Hatzenbach und Leitzersdorf, im Westen Zissersdorf und im Osten Spillern.

Das Stadtgebiet umfasst 37,41 km? und verfligt Uber 17.210 Einwohner (Stand 2025) mit einer Bevol-
kerungsdichte von 460 Einwohner pro km?. Die Bevolkerungsentwicklung der letzten Jahre zeigt von
2001 bis 2025 einen deutlichen Anstieg von 14.452 Einwohner auf 17.210 Einwohner (Anstieg um rd.
16%). (vgl. STATISTIK AUSTRIA Bundesanstalt Statistik Osterreich 2025; vgl. Google LLC 2025)

Bevolkerung seit 1869
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zahlung. Erstelit am 01.10.2025

Im Bereich der sozialen Infrastruktur bietet die Stadt mehrere Kindergarten, Volksschulen, einige Hohere
Schulen, sowie auch Vereine fiir Sport und andere Freizeitaktivitdten. Weitere hdhere Bildungseinrichtun-
gen befinden sich in den Umlandgemeinden bzw. Stadten. Die medizinische Versorgung wird durch orts-
ansissige Arzte, Apotheken und dem Landesklinikum Stockerau abgedeckt. (vgl. Google LLC 2025)

Derzeit sind 8.504 Erwerbstatige am Wohnort verzeichnet, davon rd. 69,2% Auspendlerlnnen, davon
pendelt rd. 60 % in ein anderes Bundesland (Stand 2023). Der Index des Pendlersaldos betrigt 89,4
somit weist Stockerau einen Auspendleriiberschuss auf. Ein Wert unter 100 bedeutet eine geringere An-
zahl an Arbeitspldtzen als dort wohnhafte Erwerbstétige (Auspendlergemeinde). Ein Wert (ber 100 be-
deutet mehr Arbeitsplatze als dort wohnhafte Erwerbstétige (Einpendlergemeinde). (vgl. STATISTIK AUS-
TRIA Bundesanstalt Statistik Osterreich 2025)

Die ErschlieRung mittels motorisiertem Individualverkehr erfolgt iber die Bundestrale B3, welche in
Stockerau als Josef Wolfik StraRe verlduft. Des Weiteren ist die Stadt Giber die Donauuferautobahn (A22)
erreichbar. Fiir den offentlichen Verkehr ist Stockerau tiber den gleichnamigen Bahnhof und regionale
Busverbindungen erreichbar.
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Zentrum von Stockerau an der Ecke Rat-
hausplatz 7 & LandstraBe 1. In direkter Umgebung befinden sich das Rathaus, vermehrte Handelsein-
richtungen und Dienstleistungsunternehmen. Insgesamt wird die Lage fiir Wohn- & Geschaftszwecke als

sehr gut eingestuft.

KG 11142 Stockerau | EZ 112 | GST .212/1 | LandstraBe 1 & Rathausplatz 7 | 2000 Stockerau Seite 9 von 123




e

l'-v\iéelej Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund

.

2.3 Grundstiickstypologie & Bebauungscharakter

Topografie Grundstiick bebaut

Zuschnitt UnregelméRig geschnitten, Eckgrundstiick

StraRenart ErschlieBungsstrale

StraBenausbau Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt, Gehwege vorhanden

Ver- & Entsorgung

Strom, Wasser, Kanal, Fernwirme

Grenzverhiltnisse

StraRenverlauf im Norden, Siiden, Osten | im Westen: Nachbargrundstiicke bebaut

Parkplatzsituation

Parkplatze im dffentlichen Raum vorhanden sowie in der Tiefgarage

Abbildung 2: Grundstiickskataster (vgl. NO ATLAS 2025)
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2.4 Flachenwidmung

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ist als Bauland Kerngebiet gewidmet.

Lageplan

Stadtgemeinde Stockerau Ploldatum:  01.10.2025
2000 Stockerau, Rathausplatz 1 ’& Mafstab (im Originaly: 1-1 000
Tal: 02266/695 ™ Ersellt durch Anwender:
e-Mail stadtgemeinde@stockerau.gvat Gabnele Infuhr_Stockerau
Copyright: DKM - (c) Bundesamt far Eich-und Vermessungswesen . - - o v

HINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darsteliung nicht ablefbar!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VartiGIS

Abbildung 3: Flachenwidmungs- & Bebauungsplan (Stadtgemeinde Stockerau 01.10.2025)

BK Bauland Kerngebiet

g geschlossene Bauweise

11, Bauklasse Il & Bauklasse Il

80 % 80 % Bebauungsdichte
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2.5 Umweltrisiken und Umwelteinfliisse

Altlasten- und Verdachtsflachen

Altlast / Verdachtsflache: Die Liegenschaften sind nicht im Verdachtsflachenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshaupt-
mann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung (erhebliche Gefahr
fur die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt) aufgrund friiherer Nutzungsformen ausgeht.

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder Sicherungsmalnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine erhebliche Umwelt-
gefahrdung mehr ausgeht, wird diese im Altlastenatlas als saniert oder gesichert gekennzeichnet. Allfallige Kontaminationen der
Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht (iberpriift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen
Bewertung nicht berticksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaften oder der benachbarten Grundstiicke besteht
oder die Liegenschaften in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung flihren kénnte, so kann dies das Ergebnis
dieser Bewertung in bedeutendem Maf veréndern.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen bezie-
hungsweise keine gesundheitlichen Schadigungen durch geféhrliche Substanzen vorliegen.

Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden-
und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folgende Information:

\ 728 —-'!""‘ Flachentyp w
O Altlast
Altablagerung
[ Altstandort
Status b
|:| erhebliche/s

Kontamination/Risiko erwartet
[ beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen

B Altlast

Altlastenmalnahmen

- 5
2079/19

43»;.'46
sh. u 12| 2

abgeschlossen

44T =

e 'I 4a
884 3 1 e 108/2) ===
3]‘)3 0
“"“‘--12812
— ,|335
18— 11?12 2|8 .334\4 104

Abbildung 4: Abfrage Altlasten-GIS (vgl. Umweltbundesamt GmbH 2025)

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann eine Verunreinigung des
Grundstlickes allein durch die elekironische Abfrage des Altlasten- und Verdachtsfldchenkatasters nicht ausgeschlossen werden.
Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstiick im Verdachtsflachenkataster nicht verzeichnet ist, kann nicht abgeleitet
werden, dass dieses Grundstiick frei von jeglichen Verunreinigungen ist. In Zweifelsféllen wird jedenfalls eine Boden- und/oder
Grundwasseruntersuchung empfohlen.
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Erdbebengefahrdung

Erdbebengefahrdung: Erdbebengefahrdungszone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

Die Erdbebengefihrdungskarte fiir Osterreich wird von der Zentralanstalt fiir Meteorologie und Geodynamik
(ZAMG) im Auftrag des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und
des Verbandes der Versicherungsunternehmen Osterreichs (VVO) erstellt.

Aus der Erdbebengeschichte einer Region erhdlt man die mittlere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse
und kann somit abschitzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten Stiarke durchschnittlich auftritt. Dieses
Wissen kann zur Risikoverminderung genitzt werden, indem in gefdhrdeten Gebieten eine erdbebensichere
Bauweise angewendet wird. Man hat auRerdem die Mdglichkeit, historische Bauten, deren Bausubstanz unter
Umstanden schon beeintrachtigt ist, zu verstarken beziehungsweise sie fiir den Erdbebenfall als ,kritische
Objekte” einzustufen.

Die Karte der Erdbebengefiahrdung fiir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen Erdbebenwir-
kungen (makroseismischen Intensititen der Klassen V-VIII) in einem Zeitraum von 85 Jahren (entspricht ei-
nem "Gebdudeleben") mit einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht tiberschritten werden.

Grofirufibach @ & 0 Eufib: Zone 0: (Grad I-VI) nicht fuhlbar bis starke Erschut-
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Abbildung 4: Abfrage Erdbebengefihrdung (vgl. Bundesministerium fiir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 2025)

Fiir die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die Erd-
bebengefahrdungszone 1: (Grad VI) mit leichten Gebdudeschéaden aufgezeigt.

Die Erdbebengefahrdung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften liegt im Bereich des Durchschnitts der Gefahrdungsklas-
sen, sodass sich daraus keine fiir die Verkehrswertermittiung relevanten Auswirkungen ergeben.
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Hochwassergefahrdung (HORA)

Befund
Hochwassergefahrdung:

Keine Gefahrdung gegeben

Das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und der Verband der

Versicherungsunternehmen Osterreich (VVO) starteten 2002 das Projekt "Hochwasserrisikozonierung Austria

- HORA", ein bundesweites Risikozonierungssystem fiir Naturkatastrophen mit dem besonderen Schwerpunkt
Hochwasser.

Die HORA Karte dient der Visualisierung von Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der
Jahrlichkeiten T=30 (Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=300 (Zone 3) bezogen auf das im MaRstab 1:500.000
erfasste dsterreichische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlinge von etwa 26.000 km. Inhalt der Gefahren-

karten ist die Darstellung der Hochwassergefahr anhand von drei Szenarien, wobei zwischen niedriger (HQ300
- Extremereignisse), mittlerer (HQ100) und hoher (HQ30) Gefahrdung unterschieden wird.
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Abbildung 5: Abfrage Hochwassergefihrdung (vgl. Bundesministerium fiir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 2025)

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag keine Ge-
fahrdung aufgezeigt.

Die Karten und Texte des Risikozonierungssystems sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft oder
rechtsverbindliche Aussage.

Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine Hochwasser-
gefahr besteht. In Ausnahmefallen kann es durch extreme Niederschlagsereignisse iiberall zu Uberschwemmungen kommen.

befindet sich im Anhang.

Der Komplettauszug des HORA-Passes (erstellt vom Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Was-
serwirtschaft (BML)) inklusive der Auswertungen Lawine, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte, Hagel und Schneelast,
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Larmkataster
Larmkartierung: StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): 65 - 75 dB

Erstellt wird die Larmkartierung durch das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft. Umfang
und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni
2002 dber die Bewertung und Bek&mpfung von Umgebungslarm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage fir die Larmbekampfung auf
europaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquellen.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Larmimmissionen, verursacht durch Straen-, Schienen- und Flugverkehr sowie durch den
Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsrdumen stehen verschiedene Karten zur Verfiigung:

o  StraBenverkehr (Landesstrafen, Autobahnen und Schnellstraen)
e  Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

o  Flugverkehr

e Industrieanlagen (IPPC)

Die Beschreibung der Larmbelastung erfolgt Giber zwei Larmindizes (Lden und Lnight):

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden entspricht der Durchschnittsbelastung
Uber 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachtzeitraum strenger beurteilt werden. Larm fiir den Nachtzeitraum von 22:00 bis 6:00
Uhr wird durch den Lnight-L&rmindex beschrieben. Der Lnight entspricht der Durchschnittsbelastung fiir den Nachtzeitraum.

Flr die strategischen Larmkarten werden die Pegelwerte in einer Hohe von 4m Uber dem Boden ermittelt. Um die Auswirkung einer
Schallquelle quantifizieren zu kénnen, werden Abstand, Luftabsorption, Reflexionen, Abschirmungen, Meteorologie, Vegetation und
Bodendampfung beriicksichtigt. Fiir die Berechnung ist es daher auch notwendig, Gelande und Bebauung genau zu kennen.

Fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaften ergibt sich folgende Larmkartierung:

StraBenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): 65 - 75 dB

. =72 dB

. 70 -75dB
. 65 -70dB
O 60 - 65 dB

33 - 60 dB

/ Linienguellen Autcbahnen und
Schnellstraien

/ Linienguellen Landesstraken
D Gebaude

s Larmschutzwande

« FKilometrigrung

[] Ballungsraum

D Ballungsraumgrenzen

§o 2\\\1

Abbildung 6: Abfrage Lirmkartierung — Strafle (vgl. Bundesministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie (BMK) 2025)
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Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angabe
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Abbildung 7: Abfrage Lirmkartierung — Schienenverkehr (vgl. Bundesministerium fiir Klimaschutz,
Umuwelt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie (BMK) 2025)
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2.6 Grundbuchstand | KG 11142 Stockerau EZ 112

JUSTIZ  mepusLk OSTERREICH GB

GRUNDBLICH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11142 Stockerau EINLAGEZAHL 112
BEEZIRKSGERICHT Korneuburg

I

#4d Bingeschrinkter Auszrug b
Ll E~Blatt eingeschrinkt auwf Eigentiimernamen v
kW Mame 1: GCR Eathausplatz® ek
W C-Blatt eingeschrinkt avwf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt e
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Letzte TZ 360672025

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 4146/2025

Einlage umgeschrisben gemil Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

I ﬂi R

GET-HR & Bh (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L212/1 G GST-Fliche . 1064

Bauf. {14} T3

Garten(10) 331 Landstrafe 1

Landstrale la
Rathausplatz 7
Legends :
G: Grundstick im Grenzkataster
#: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen (Gebduds)
Garren (10} : GHrten (GArten)
L .H.2 E I R
2 a 5e84,/2024 Vereinbarung liber den abweichenden Aufteilungaschliizsel gemdd
£ 32 WEG 2002 gemiB Punkt V.3 Wohnungseigentumswvertrag 2024-07-18
L R R R R E R R R N B drhdhdbddshrbsdobrhrdadadandademddhddddddad
18 AMTEIL: 107/2605
GCA Rathauwgplatz 2000 Errichtung GmbH (FHN 475980L1=)
ADE: Hauptatrale 1/Tep 1, Steckerau 2000
a2 166472018 IM RANG 661/2018 Liegenschaftekaufvertrag 2018-01-25%
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung dea Anteils
o HE8d /2024 Wohnungaeigentum an Lokal 3
d 3606/2025 Er8ffnung des Keonkurses am 2025-07-11
(LG Korneuburg 36 5 122/25W)
26 BMTEIL: 97/2605
GCA Rathawaplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801=]
ADR: Hauptstrale 1/Top 1, Stockeraun 2000
a lég4/2018 IM RANG €51/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25%
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anceils
o 569472024 Woehnungseigentum an Wohnung Top 1
d 3608/2025 Erdffnung dea Konkurses am 2025-07-11
(LG Kormeuburg 386 = 122/25w)
27 AMTEIL: 99/2505
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH {(FN 47980L=)
ADER: Hauptatrale 1/Tep 1, Stockerau 2000
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a 16642018 IM RANG &61/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 58694/2024 Teilung des Anteils
o 5694/2024 Wohnungseigentum an Wehnung Top 3
d 3606/2025 Er8ffnung des HKonkurses am 2025-07-11
{L5 Korneuburg 36 85 122/25w)
2% ANTEIL: &6/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FN 479801=)
ADR: HauptstraBle 1/Top 1, Stockerau 2000
a l664/2018 IM RAMG 661/2018 Liegenschaftskaufwertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 6
d 3606/2025 ErbSffnung des Konkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
30 ANTEIL: T2/2605
GCA Rathauwsplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479B801=)
ADE: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a le64/2018 IM RANG €61/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 7
d 3606/2025 Erbffnung des Honkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 8 122/25w)
31 ANTEIL: el/2605
GCA Rathauvsplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801s=)
ADE: Hauptstrafle 1/Top 1, Stockerau 2000
a le64/2018 IM RAMG 661/2018 Liegenschaftskaufwertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5&94/2024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 8
d 3e06/2025 Ertffnung des Konkurses am Z025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
32 ANTEIL: 15572605
GCA Rathauwsplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 47980Ll=)
ADE: Hauptatrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 1le64/2018 IM RANG ©€61/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentum=zrecht
b 569472024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 9
d 360652025 Erbffnung des KEonkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 8 122/25w)
33 ANTEIL: 116/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 47980L1L=)
ADE: Hauptstralle 1/Top 1, Stockerau 2000
a 16642018 IM RANG &61/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 58694/2024 Teilung des Anteils
o 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 11
d 3606/2025 Exr8ffnung des Honkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
35 ANTEIL: 78/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FN 479801=)
ADE: Hauptatrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a leb4/2018 IM RANG &61/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentum=recht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 13
d 3606/2025 ErbSffnung des Konkurses am 2025-07-11
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(LG Korneuburg 36 5 122/25w)
36 ANTEIL: &7/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FH 479801s)
ADR: HauptstraBe 1/Top 1, Stockeran 2000
a 1664,/2018 IM RANG &66l1/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumzrecht
b 5694,2024 Teilung des Anteils
o 5694,/2024 Wohnungseigentum an Wohnuong Top 15
d 36062025 Erd8ffnung des Konkurses am 2025-07=11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
37 ANTEIL: T1/2605
GCA Rathauwsplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801s)
ADR: Hauptstrafe 1/Toep 1, Stockeran 2000
a 1664,/2018 IM BAMG 661/2018 Liegenschaftskaufwertrag 2018-01-25
Eigentumarecht
b 5694,/2024 Teilung des Anteils
c 5694,/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 16
d 3606,/2025 Erd8ffnung des Konkurszes am 2025-07=11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
38 ANTEIL: 144/2605
GCA Rathaugplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801s)
ADR: HauptatraBe 1/Top 1, Stockeran 2000
a 1e64,/2018 IM RAMNG &8l1l/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eligentumsrecht
b 5694,/2024 Teilung dea Anteils
o 5694,/2024 Wohnungseigentum an Wohnung Top 17
d 3606/2025 Erdffnung des Keonkurses am 2025-07=11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
3% AMNTEIL: 167/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 47%3801s=)
ADER: Hauptstrale 1/Tep 1, Stockerau 2000
a 1664,/2018 IM BAMG 6581/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumarecht
b 5694,/2024 Teilung dea Anteils
o 5694,/2024 Wohnungaeigentum an Wohnung Top 18
d 3606/2025 Er8ffnung des Honkurses am 2025=-07=11
{LG HKorneuburg 36 3 122/25w)
40 AMTEIL: 83/2605
GCA Rathaunaplatz 2000 Errichtung GmbH {(FM 479801s)
ADE: Hauptstrafe 1/Tcp 1, Stockeran 2000
a 1864,/2018 IM BEANG 681/2018 Liegenachaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694,2024 Teilung des Anteils
c 5694,/2024 Wohnungseigentum anm Wohnung Top 19
d 3606,/2025 Ertiffnung des Konkurses am Z025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
41 ANTEIL: 93/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FH 479801=)
ADR: Hauptstrale 1/Top 1, Stockeran 2000
a 1664,/2018 IM RAMG 658l1/2018 Liegenschaftskaufwvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5684,/2024 Teilung des Anteils
o 5694,/2024 Wohnungaeigentum an Wohnung Top 20
d 3606/2025 Erdffnung des Konkurszes am 2025=-{7=11
{LG Karneuburg J6 5 122/25w)
49 ANTEIL: &/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479%9801=)
ADE: Hauptstrabe 1/Top 1, Stockeran 2000
a 1664,/2018 IM BRAMG &56l1/2018 Liegenschaftskaufwvertrag 2018-01-25
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Eigentumsarecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
o 569472024 Wohnungaeigentum an Stellplatz 1
d 3606/2025 Erfffnung des Honkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
50 AMTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479B01z)
ADR: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 16642018 IM RANG &6l1/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anteila
o 56894/2024 Wohnungaseigentum an Stellplatz 2
d 360672025 Erfffnung des Konkurses am 2025-07-11
{L; Korneuburg 36 5 122/25w)
53 ANTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FN 479801=}
ADR: HauptatralBe 1/Tep 1, Steckerau 2000
a 166472018 IM RAMNG 661/2018 Liegenschaftzskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
o 5694/2024 Wohnungaeigentum an Ztellplatz 6
d 3606/2025 Er8ffnung dea Konkurses am Z025-07-11
{L5 Korneuburg 36 8 122/25w)
54 ANTEIL: B/2605
GCA Bathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801=)
ADE: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RAMG 661/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung de=s Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Stellplatz B
d 3606/2025 ErSffnung dea Konkurses am Z025-07-11
{LG Horneuburg 36 '8 122/25w)
ANTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801z}
ADE: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 1664/2018 IM RANG 66172018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anteils
o 5684/2024 Wohnungseigentum an Stellplatz 9
d 360672025 Erfffnung des Konkurses am 2025-07-11
{LG Horneuburg 36 5 122/25w)
56 AMNTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479B01=z)
ADE: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RANG 661/2018 Liegenschaftskaufvertrag 201B-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 569472024 Wohnungzeigentum an Stellplatz 11
d 3606/2025 Erfffnung des Honkurses am 2025-07-11
{LG Korneuburg 36 5 122/25w)
57 ANTEIL: 8/2605
GCA Rathawsplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 479801=)
ADR: Hauptstralfie 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RAMG 661/2018 Liegenschaftekaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
o 5e94/2024 Wohnungseigentum am Stellplatz 12
d 3e06/2025 Er8ffnung des Honkurses am Z2025-07-11
{LG5G Korneuburg 36 5 122/25w)

o
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58 AMNTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 4759801s)
ADR: Hauptstrabe 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RAMG 681/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anteils
c 5694/2024 Wohnungseigentum an Stellplatcz 13
d 3606/2025 Er8ffnung des Konkurses am 2025-07=11
{L5 Korneuburg 36 § 122/25w)
5% ANTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 4759801s)
ADR: Hauptatrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM BANG 661/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 569472024 Wohnungseigentum an Stellplatz 14
d 360672025 ErSffnung des Konkurses am 2025-07-11
{L5 Korneuburg 36 5 122/25w)
60 AMNTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 475801=)
ADR: HauptstraBe 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RANG 661/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 5694/2024 Teilung des Anteils
c 569472024 Wohnungaeigentum an Stellplatz 16
d 360672025 Erfffnung des Konkurses am 2025-07-11
{LG Forneuburg 36 85 122/25w)
61 AMTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 4759801s)
ADR: Hauptatrabe 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RANG 661,/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anteils
c 569472024 Wohnungseigentum an Stellplatz 18
d 360672025 ErSffnung des Konkurses am 2025-07-11
{L5 Korneuburg 36 5 122/25w)
62 AMNTEIL: 8/2605
GCA Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH (FM 4759801s)
ADE: Hauptstrale 1/Top 1, Stockerau 2000
a 166472018 IM RANG 661,/2018 Liegenschaftskaufvertrag 2018-01-25
Eigentumsrecht
b 569472024 Teilung des Anteils
c 569472024 Wohnungseigentum an Stellplatz 1%
d 3606/2025 Erfffnung des Konkurses am 2025-07-11
{L5 Keorneuburg 36 § 122/25w)
LR R R N R ) [ o R )
17 auf Anteil B-LNR 1B 26 27 29 biz 33 35 biz 41 49 50 53 bhis 62
a 427572020 Pfandurkunds 2020-05-11
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 8.160.000,
filr Sparkas=se Korneuburg AG (FHN 315Z215h)
b gelizscht
20 a 318372021 Rangordnung fiir die beabsichtigte EinrSumueng von
Wohmnungeseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhinder: Mag. Marius
Garo, Bechtsanwalt, Feldgasse 6, 2100 Korneuburg
f gelé=zscht
25 auf Anteil B=-LME 18 26 27 29 bi=s 33 35 bi= 41 49
a BE95/2024 Klage gem % 27 Abs 2 WEG 2002
{1 Cg Bl/24s L5 Korneuburgh
26 auf Anteil B-LME 13 26 27 29 bis 33 35 biz 41 49 50 53 bia 62
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a 1846/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 Cg 31/25Dh)
28 auf Anteil B=-LME 18 26 27 29 bis 33 35 bi=z 41 49
a Z6B2/2025 Ewangsverwaltung zur Hereinbringung wvon
vollatreckbaren Forderung von EUR 2B.5972,16 samt
% Zinsen p.a. aus EUR 1.329,29 =seit 01.08.2024,
% Zinsen p.a. aus EUR 4.627,50 seit 01.0B.2024,
% Zinsen p.a. aus EUR 4.627,50 =eit 01.08.2024,
% Zinsen p.a. aus EUR 30,75 seit 02.08.2024,
% Zingen p.a. aus EUR 4.797,50 seitc 26.09.2024,
% o.a. aus EUR 4.576,54 seit 26.10.2024,
% p.a. aus EUR 4.661,54 =seit 26.11.2024,
D.a

Zinsen p.
Zingen p.

B i o s e B s

% Zinsen p.a. aus EUR 4.321,54 =seit 26.12.2024, der
Kosten won EUR 2.724, 96 samt 4% Zinsen seit 23,12.2024, der
Fosten ausg frilheren Exekutionen won EUR 2.656,1E8 sowie der
Antragskosten von EUR 1.247,60 fir
WEG Landstrafe 1, Landatrale la (9 E 15/2E4i)

b 268272025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsverwaltung
hingichtlich Anteile B-LNR 28 fiir WEG Landstrabe 1,
Landstrage la (% E 15/251)

29 anf Anteil B-LNME 18 26 27 29 bis 33 35 bis 41 4% 50 53 bia 62

a 310472025 Klage gem § 27 &bs 2 WEG 2002 (2 C 112/25x)

a0 auf Anteil B-LNR 18 26 27 29 bis 33 35 bi= 41 49 50 53 bia 62

a 342872025 Klage gem & 27 Aba 2 WEG 2002

{3 Cg 77/25w L5 KEbg)

sEkd kA EAR Rk Rk bR Rk ek ruRn ey HTNWEIS vradssshbibsdtbadnuansdediaddbdddbrnd

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirkagericht Stockerauw.

R

Grundbuch 30.09.2025 17:18:48
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Nachstehend befindet sich eine Ubersicht der WEG-Objekt welche aktuell im Eigentum der GCA Rathaus-
platz 2000 Errichtung GmbH stehen und aufgrund dessen bewertungsrelevant sind.

GeméR GB-Auszug 30.09.2025

B-LNR Anteil Bezeichnung
18 107 Lokal 3
26 97 Wohnung Top 1
27 99 Wohnung Top 3
29 66 Wohnung Top 6
30 72 Wohnung Top 7
31 61 Wohnung Top 8
32 155 Wohnung Top 9
33 116 Wohnung Top 11
35 78 Wohnung Top 13
36 67 Wohnung Top 15
37 71 Wohnung Top 16
38 144 Wohnung Top 17
39 167 Wohnung Top 18
40 83 Wohnung Top 19
41 93 Wohnung Top 20
49 8 Stellplatz 1
50 8 Stellplatz 2
53 8 Stellplatz 6
54 8 Stellplatz 8
55 8 Stellplatz 9
56 8 Stellplatz 11
57 8 Stellplatz 12
58 8 Stellplatz 13
59 8 Stellplatz 14
60 8 Stellplatz 16
61 8 Stellplatz 18
62 8 Stellplatz 19

Die Bewertung umfasst ein Geschaftslokal, 14 Wohnungen und 12 Stellplitze.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaR lastenfrei.
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2.7

Bauchronologie der Liegenschaft

GemaR Bauakteneinsicht gliedert sich der Ablauf des Einreichprozesses wie folgt:

13.08.2020 | Bescheid — baubehdrdliche Bewilligung | Neubau 21 Wohneinheiten, 1 Geschéftslokal
und eine Tiefgarage mit 36 Stellplatzen | auf der Liegenschaft KG 11142 EZ 112 Grst. .212/1 | Ein-
reichplan 12.03.2019

Geplant war die Errichtung von 36 Stapelparkplatzen — im Zuge des Baumonitoring der Stadtgemeinde
wurde ersichtlich, dass diese nicht errichtet wurden, sondern einzelne Stellpldtze. Der Bauausfiihrer
wurde darauf hingewiesen, dass damit die Stellplatzverpflichtung nicht erfiillt ist — daraufhin erfolgte
eine erneute Einreichung.

27.08.2021 | Einreichplan zur Abanderung von Wanden in der Tiefgarage sowie Reduktion von Woh-
nungen | betreffend die Liegenschaft KG 11142 EZ 112 (insgesamt 19 PKW-Stellplatze)

Im Bauakt befinden sich mehrere Schriftwechsel zwischen dem Bauwerber und der Stadtgemeinde
Stockerau, in denen festgestellt wird, dass die Stellplatzverpflichtung nicht erfiillt ist. Seitens der Be-
hdrde wurde darauf hingewiesen, dass die Bauarbeiten bis zur Vorlage einer entsprechenden Ein-
reichplanung einzustellen sind.

02.09.2022 | Bescheid - baubehordliche Bewilligung | Gliederung des Bauprojektes in Bauteil 1 -
Liegenschaft LandstraBe 1 & in Bauteil 2 — Liegenschaft HauptstraBe 1 | EZ 112 & EZ 56 | Einreich-
plan 11.11.2021 | Trennung & Sanierung von Wohneinheiten

Die GCA-Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH als Eigentiimerin & Bauwerberin der Liegenschaft - KG
11142 EZ 112 - Landstral8e 1 in Stockerau hat die Liegenschaft gegeniiber erworben mit einem Be-
standsgebéude und Freistellpldtzen. Es handelt sich hierbei um die Liegenschaft KG 11142 EZ 56 mit
der Adresse - Hauptstra8e 1 in Stockerau. Aufgrund der gemeinsamen Einreichung konnten auf dieser
zusiétzlichen Liegenschaft, die Pflichtstellpltze fiir die Liegenschaft EZ 112 erflillt werden.

04.01.2023 | Bescheid - baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung eines Personenaufzuges auf
der Liegenschaft EZ 112 - LandstraBe 1

30.05.2023 | Bescheid - baubehordliche Bewilligung | Teilung des Geschaftslokals in 3 Einheiten
06.06.2023 | Bestandsplan betreffend die Liegenschaft EZ 112 | Wohnbau mit 3 Geschéftslokalen

16.06.2023 | Fertigstellungsanzeige (Teilfertigstellung nur Neubau Bauteil 1) seitens der GCA-Rat-
hausplatz 2000 Errichtung GmbH | betreffend die Liegenschaft EZ 112 | LandstraRe 1

22.06.2023 | Fertigstellungsmeldung des Personenaufzuges & 14.07.2023 Bestatigung der Stadt-
gemeinde Stockerau

17.07.2023 | Kenntnisnahme seitens der Stadtgemeinde Stockerau der Fertigstellung des Neubaus
(Bauteil 1) der Liegenschaft EZ 112 gemaR dem bewilligten Konsens vom 02.09.2022

26.03.2025 | Abverkauf der Liegenschaft KG 11142 EZ 56 | zu diesem Zeitpunkt ist somit der ein-
gereichte Bauteil 2 mit den zu errichtenden Pflichtstellplatzen nicht mehr im Eigentum der GCA-
Rathausplatz 2000 Errichtung GmbH
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GemaR Kaufvertrag vom 26.03.2025 wurde folgendes fiir die Stellplatze betreffend die Liegenschaft
EZ 112 vereinbart:

Stellplatze
Die kaufende Partei verpflichtet sich, die fiir das auf der EZ 112 KG 11142 von der
verkaufenden Partei errichtete Bauvorhaben bendtigten 18 Stellplitze auf der EZ 56 KG
11142 zu errichten. -

Des Weiteren wurde bei der zustandigen Hausverwaltung — Oswald Borger GmbH angefragt ob hier Nutzungs-
rechte bekannt sind bzw. Mietverhéltnisse bestehen (gemdaR Emailverkehr sowie Telefonat vom 09.10.2025).
Dies konnte nicht bestéatigt werden.

Zum aktuellen Stichtag sind diese Stellplatze als nicht bewertungsrelevant anzusehen, inwiefern seitens der
Baubehdrde eine etwaige Stellplatzablose gefordert werden kann und von wem bedarf einer juristischen Prii-
fung sowie Aufklarung und ist nicht Gegenstand der Bewertung.
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2.8 Gebaudebeschreibung | Allgemein

Der Baukorper wurde in geschlossener Bauweise errichtet, angrenzend an die StraRenfronten LandstraRe 1
& Rathausplatz 7 in Stockerau.

Er umfasst insgesamt 18 Wohneinheiten, 2 Ordinationen sowie drei Geschaftslokale und wurde in geschlos-

sener Bauweise mit einem Keller-, einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen sowie zwei Dachgeschossen
ausgefiihrt.

Im Kellergeschoss befinden sich Kellerabteile, Technikrdume sowie die Tiefgarage mit 19 Stellplatzen. Die
Ein- und Ausfahrt erfolgt (iber eine einspurige Rampe.

U1 v o e e i
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Abbildung 8: Einreichplan 11.11.2021 | Ansicht NORD | Landstrafie

Abbildung 9: Eigene Fotoaufnahme
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Die Konstruktion besteht aus Stahlbeton, die AuRenwande sind mit einem Warmeddmmverbundsystem und
Silikatputz versehen. Die Fenster sind Holz-Alu-Konstruktionen mit 3-fach-Isolierverglasung und aulenlie-
genden elektrischen Jalousien. Beheizt wird die Anlage mittels Fernwarme, die Warmeabgabe erfolgt tiber
FuBbodenheizung.

Die Wohnungen sind hochwertig ausgestattet:
o Bodenbeldge: Eichenparkett in Wohnraumen, Feinsteinzeugfliesen in Sanitdrbereichen
e Sanitdrausstattung von Duravit, Laufen und Treemme
o FulRbodenheizung, Handtuchtrockner, Vorbereitung fiir Klimaanlage im Dachgeschoss
o Gegensprechanlage, Leerverrohrung fiir SAT und Glasfaseranschluss

o Die Geschaftslokale im Erdgeschoss werden im Edelrohbau (ibergeben, mit Alu-Portalen (Schiico-
System), hoher Auslagenfliche und separaten Zugéangen von der LandstraBe bzw. vom Rathausplatz.

o Die Energiekennzahl laut Energieausweis betragt HWB 22,46 kWh/m?a (Klasse A).

Im Erdgeschoss erfolgt die Erschliefung tUber den StraRenzugang an der Landstrale 1 - hier befinden sich
auch die Allgemeinrdume (Muillraum, Kinderwagen-/Fahrradraum). An der StraRenfront wurden drei Ge-
schaftslokale konzipiert. Die Garagenzufahrt ist am Ende der Gebaudefront der Landstralle gelegen.

Der Innenhof ist begriint und mit Sitzgelegenheiten, einem Spielplatz sowie Fahrradabstellplatzen ausgestattet.

Drei Wohneinheiten werden (iber den Innenhof erschlossen und verfligen (iber einen Gartenanteil (Top 1, Top
2 ,Top 3). Die ErschlieBung der restlichen Wohneinheiten erfolgt tiber das Stiegenhaus mit integriertem Per-
sonenaufzug im Innenhof.

Uber das allgemeine Stiegenhaus werden im 1. Obergeschoss die Einheiten, Top 4, Top 5, Top 6, und Top7
erschlossen. Die Einheiten Top 1, Top 2 und Top 3 verfiigen Uber eine interne ErschlieBung in der jeweiligen
Wohneinheit.

Im 2. Obergeschoss befinden sich die Einheiten Top 8, Top 9, Top 10, Top 11 (Maisonette-WHG), Top 12,
Top 13, Top 14, Top 15 und Top 16 — welche Uber das zentrale Stiegenhaus erschlossen werden.

Im 1.Dachgeschoss sind die Einheiten Top 17, Top 18, Top 19 und Top 20 an das zentrale Stiegenhaus
angeschlossen.

Das 2.Dachgeschoss verfiigt Giber die Terrassen Zugange sowie die DG-Terrassen der einzelnen Wohneinhei-
ten.

Die Bewertung setzt den konsensgemaRen Ausbau voraus ebenso ersetzt die vorliegende Bewertung keine
bautechnische Befundaufnahme, etwaige Baumangel bzw. Bauschidden sind nicht Gegenstand der Bewer-

tung.
Die Befundaufnahme erfolgte am 11.09.2025 & 16.09.2025 vor Ort.
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2.9 WEG-Objekt | B-LNR 18 | Lokal 3

Im Zuge der Befundaufnahme wurde ersichtlich, dass die Innenwandfiihrung nicht jener des Bestandsplanes
entspricht. In der folgenden Darstellung der Plangrundlage vom 06.06.2023 wird die Position des Wand-
verlaufs skizziert.

Die Wande bestehen aus Sichtheton bzw. Gipskarton-Trennwanden, teilweise gespachtelt. Die Decke ist in
Sichtbetonoptik ausgefiihrt, die Bodenflache besteht aus Rohbeton, noch ohne Bodenbelag.

Der Raum verfuigt tiber groRflachige, bodentiefe Fenster- und Tiirelemente mit Alurahmen, welche eine helle
Belichtung und gute Sichtbeziehungen zur StraRenseite ermdglichen. Im Bereich der Decke sind Installati-
onsleitungen (Elektro- und Haustechnikvorbereitung) sichtbar.

Der Ausbauzustand entspricht einem Edelrohbau, vorgesehen fiir die individuelle Adaptierung durch den kiinf-
tigen Nutzer.

WEG-Objekt | B-LNR 18 | Anteil 107/2605 | Lokal 3

|[EG Lokal 3, Geschiftslokal 96,93 v |
Vamkaufzfdche 65,22 me
Lager 3171 me
[Erdgeschoft, Lokal 3
Arl: Geschéftslokal
Regelnutzwert Lokal 1,100
MNutzwertim2 1,100
Geschéftslokal EG 96,93 1,100 106,62 107

107

Abbildung 10: Auszug v. Nutzwertgutachten | Lokal 3 | 12.12.2023
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Abbildung 11: Planausschnitt Geschift 3 | Bestandsplan 06.06.2023 | Eigene Markierung
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Fotoaufnahmen im Zuge der Befundaufnahme:
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2.10 WEG-Objekt | B-LNR 26 | Wohnung Top 1

Die ErschlieRung der Wohnung Top 1 erfolgt iber den Innenhof mit eigenem Zugangsbereich, welcher sich
angrenzend zum Eigengarten inkl. Loggia befindet.

Die Wohnung erstreckt sich tiber das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss. Im Erdgeschoss befinden sich
der Eingangsbereich mit Vorraum sowie ein Schrankraum.

Im Obergeschoss sind ein Abstellraum, ein Badezimmer, ein separates WC, ein Gang, die Wohnkiiche sowie
zwei Zimmer stralenseitig angeordnet. Zusétzlich verfiigt die Wohnung tiber einen zum Innenhof orientierten
Balkon. Als Zubehdr ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 1 zugeordnet.

WEG-Objekt | B-LNR 26 | Anteil 97/2605 | Wohnung Top 1

|EGH.0G Top 1, Wohnung B7.97 m |
EG
SR 4.28 m*
Varraum 6,72 m®
11,00 m?
Zugang 11,37 m®
Eljengartan 18,19 m®
Ganan 29 56 m*
Loggia {nicht verbunden) 816 m*
1.0G
Abstellraum 243 m*
Bad 521 m*
Gang 5,65 m?
WC 1.90 m?*
Wohnkiiche 3414 m®
Zimnmaer 1 13,80 m*
Zinnmer 2 13.84 m®
76.97 m*
Balkon 538 m*
Lage Flache RNW Summe W
Erdgeschofi/1.Obergescholl Top 1 |
Art: Wohnung m. Balkon u. Ganen
Regelnutzwert Wohnung EG 1,000
Nutzwert'm2 1,000
Garten 10% vom Wohn nutzwert/ma2 0,100
Loggia (nicht verb.) 20% vom Wohnnutzwearnt/m2 0,200
Regelnutzwert Wohnung 1.0G 1,000
Z1  fir teiweise Ruhelage 0,025
Nutzwert'm2 1,025
Balkon 25% vom Wohn nutzwent/ma2 0,256
Wohnung EG 11,00 1,000 11,00
1.0G 76.97 1.025 768,89
BT 07 89,89 90
Zuschlag: Balkon 1.0G 5.38 0,256 1,38 1
Garten EG 2056 0,100 298 3
Loggia (nicht wvarbunden) EG BB 0,200 1.63 2
4310 96
Zubehér ER1 KG 2.07 0,300 0.62 1
a7

Abbildung 12: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 1 | 12.12.2023
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Abbildung 13: Bestandsplan EG & 1.0G | Top 1 | 06.06.2023

Die Wohneinheit Top 1 ist aktuell vermietet, aufgrund dessen wurde keine Befundaufnahme im Inneren des
WEG-Objekts durchgefiihrt. Das Mietverhéltnis hat am 01.02.2025 begonnen und ist auf 10 Jahre befristet
abgeschlossen, es endet automatisch am 31.03.2035, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Die Zahlung von Mietzins und Betriebskosten begann am 01.06.2025, da der Mieter auf eigene Kosten eine
Kiiche einbauen lasst, die bei Riickgabe der Wohnung in das Eigentum des Vermieters ibergeht.

Der Mieter kann das Mietverhdltnis nach einem Jahr unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist
zum Monatsletzten kiindigen (§ 29 Abs. 2 MRG). Eine Kiindigung durch den Vermieter ist nur aus wichtigen
Griinden gemaB § 30 MRG zuldssig.

Der Hauptmietzins ist wertgesichert und wird auf Basis des von der Statistik Austria veréffentlichten Ver-
braucherpreisindexes 2020 (oder eines Nachfolgeindex) berechnet. Die Anpassung erfolgt jahrlich entspre-
chend der Verdnderung des Indexwertes. Ausgangsbasis fiir die Wertsicherung ist Dezember 2024.

Der vereinbarte Hauptmietzins betragt EUR 1.100, -.

Die ganzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
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Fotoaufnahmen von auBen:
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2.11 WEG-Objekt | B-LNR 27 | Wohnung Top 3

Die ErschlieRung der Wohnung Top 3 erfolgt iber den Innenhof mit eigenem Zugangsbereich, welcher sich
angrenzend zum Eigengarten befindet.

Die Wohnung erstreckt sich iber das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss. Im Erdgeschoss befinden sich
der Eingangsbereich mit Vorraum sowie ein Schrankraum.

Im Obergeschoss sind ein Badezimmer, ein separates WC, ein Gang, die Wohnkiiche, ein Zimmer innenhof-
seitig sowie zwei Zimmer stralenseitig angeordnet. Zusétzlich verfligt die Wohnung {ber einen zum Innenhof
orientierten Balkon. Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 3 zugeordnet.

WEG-0Objekt | B-LNR 27 | Anteil 99/2605 | Wohnung Top 3

|EG1.0G Top 3, Wohnung 93,15 n7 |
EG
SR 538 m*
Vamraum 10,45 m?
15,84 m?
Zugang 572 m?
Eigengaren 6,70 m*
Ganen 12,42 my
1.0G
Bad 5.84 mt
Gang 318 m?
WC 1.56 m?
Wohnkiiche 29,50 m?
Zirnmmear 1 11,51 m?
Zirnimar 2 15,56 my
Zimmar 3 10,16 m?
7731 m?
Balkan 627 m?

Lage Fliche RNW Summe MW
Erdgeschol/1 Obergescholl Top 3 |
Art: Wohnung m. Balkon u. Garten
Regelnutzwert Wohnung EG 1,000
Murtzwertim2 1,000
Garten 10% vom Wohnnutzwert/mz2 0,100
Regalnutzwert Wahnung 1.06 1,000
21 firteiweise Ruhelage 0,025
Mutzwert/m2 1,025
Balkon 25% vom Wohnnutzwen/m2 0,256
Wohnung EG 15,584 1,000 15,84
1.0G6 77.31 1,025 79,24
93.15 95,08 a5
Zuschlag: Balkon 1.0G 627 0,256 1,61 2
Garten EG 12.42 0,100 1.24 1
18,69 98
Zubehdr ER 3 KG 2.37 0,300 0.71 1
99

Abbildung 14: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 3 | 12.12.2023
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Abbildung 15: Bestandsplan EG & 1.0G | Top 3 | 06.06.2023

Die Wohneinheit Top 3 ist aktuell vermietet, aufgrund dessen wurde keine Befundaufnahme im Inneren des
WEG-Objekts durchgefiihrt. Das Mietverhaltnis hat am 01.01.2025 begonnen und ist auf 5 Jahre befristet
abgeschlossen, es endet automatisch am 30.12.2029, ohne dass es einer Kiindigung bedarf.

Der Mieter kann das Mietverhiltnis nach einem Jahr unter Einhaltung einer dreimonatigen Kiindigungsfrist
zum Monatsletzten kiindigen (§ 29 Abs. 2 MRG). Eine Kiindigung durch den Vermieter ist nur aus wichtigen
Griinden gemaR § 30 MRG zuldssig.

Der Hauptmietzins ist wertgesichert und wird auf Basis des von der Statistik Austria verdffentlichten Ver-
braucherpreisindexes 2020 (oder eines Nachfolgeindex) berechnet. Die Anpassung erfolgt jahrlich entspre-
chend der Veradnderung des Indexwertes. Ausgangsbasis fiir die Wertsicherung ist Dezember 2024.

Der vereinbarte Hauptmietzins betragt EUR 1.162, -.

Die génzliche oder teilweise Untervermietung oder sonstige Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet.
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2.12 WEG-Objekt | B-LNR 29 | Wohnung Top 6

Die Wohnung Top 6 befindet sich im 1. Obergeschoss der Wohnhausanlage und wird {iber das zentrale Stie-
genhaus mit Personenaufzug erschlossen.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, von dem aus samtliche Rdume zentral erreichbar sind. Die
Einheit verfligt (iber ein Badezimmer mit Badewanne, ein separates WC, einen Abstellraum sowie eine grof3-
ziigige Wohnkiiche, welche den Mittelpunkt der Wohnung bildet.

Weiters sind zwei Zimmer vorhanden, die Fensterfronten sind in Richtung Rathausplatz Ecke Landstrale ori-
entiert. Als Zubehdr ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 6 zugeordnet.

WEG-0Objekt | B-LNR 29 | Anteil 66/2605 | Wohnung Top 6

[1.0G Top 6, Wohnung 64,68 m® |
\arraum 5.53 m?
WC 1.69 m*
Abstallraum 1.33
Wohnkiche 24 15 m®
Gang 1,61 m?
Bad 5.76 m®
Zimmer 1 14,36 m*
Zimmear 2 10.25 m®
Lage Flache RNW Summe MWV
|1.0bergeschob Top 6 |
Art: Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Nutzwertm2 1,000
Wohnung 1.0G 64,68 1,000 64 68 65
Zubehdr ER & KG 243 0,300 0,73 1
(13

Abbildung 16: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 6 | 12.12.2023
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.

Abbildung 17: Bestandsplan 1.0G | Top 6 | 06.06.2023
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Fotoaufnahmen:
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2.13 WEG-Objekt | B-LNR 30 | Wohnung Top 7
Die Wohnung Top 7 befindet sich im 1. Obergeschoss der Wohnhausanlage.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, von dem aus das Badezimmer, das WC die Wohnkiiche,
ein Abstellraum und ein weiteres Zimmer begehbar sind. Die Wohnkiiche bietet Zugang zur strallenseitig ori-
entierten Loggia.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 7 zugeordnet.

WEG-Objekt | B-LNR 30 | Anteil 72/2605 | Wohnung Top 7

[1.0G Top 7, Wohnung 75.64 e |
Hutzfli che ehne Loggia 67,23 m*
Vorraum 10,34 m®
Bad 541 m*
WC 1.90 m?
Abstaliraum 2,69 m*
Wohnkiiche 30,12 m*
SR 3.60 m*
Zimmer 1 13,17 m?
Loggia 841 m*

[1.0bergeschol Top 7

Art: Wohnung m. Loggia

Regelnutewert Wohnung 1,000
Nutzwert'm2 1,000
Loggia 50% vom Wohnnutzwert'm2 0,500
Wohnung 1.0G 67.23 1,000 67,23
Loggia 1.0G #.41 0,500 4.1
75,64 7144 T
Zubehbr ERT KG 257 0,300 077 i

72

Abbildung 18: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 7 | 12.12.2023
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Abbildung 19: Bestandsplan 1.0G | Top 7 | 06.06.2023
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2.14 WEG-Objekt | B-LNR 31 | Wohnung Top 8

Die Wohnung Top 8 befindet sich im 2. Obergeschoss der Wohnhausanlage und ist (iber das zentrale Stie-
genhaus mit Personenaufzug erschlossen.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, von dem aus die Sanitarrdume, der Abstellraum sowie die
Wohnkiiche begehbar sind. Ein weiteres Zimmer ist anschliefend an die Wohnkiiche gelegen, die Fensterfron-
ten der Wohneinheit sind in den Innenhof situiert.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 8 zugeordnet.

WEG-Objekt | B-LNR 31 | Anteil 61/2605 | Wohnung Top 8

|2.0G Top 8, Wohnung 57,15 v |
Varraum 5.46 m*
Abstellraum 271 m*
Bad 51T m?*
WC 204 m®
Wohnkiiche 26.68 m®
Zinrmer 15.09 m®
|2.0bergeschol Top 8
Art: Wohnung
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Z2  fiur Ruhelage 0,050
Nutzwert/m2 1,050
Wohnung 2.06 57.15 1,050 60,01 (1]
Zubehbr. ER B KG 3,58 0,300 1.07 1

61

Abbildung 20: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 8 | 12.12.2023
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Abbildung 21: Bestandsplan 2.0G | Top 8 | 06.06.2023
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2.15 WEG-Objekt | B-LNR 32 | Wohnung Top 9

Der Zugang zur Wohneinheit Top 9 erfolgt tiber das zentrale Stiegenhaus im 2. Obergeschoss. Beim Betreten
gelangt man in den Vorraum, von dem aus zur rechten Seite ein Abstellraum und zur linken Seite das Bade-
zimmer mit WC angeordnet sind.

Vorgelagert zum Vorraum befindet sich der Wohn- und Arbeitsbereich mit Zugang zum Balkon, der in den
Innenhof orientiert ist. Im Wohn-/Arbeitszimmer befindet sich auch das interne Stiegenhaus, welches in das
1. Dachgeschoss flihrt. Als erstes betritt man die Wohnkiiche, welche in den Innenhof orientiert ist. Weiters
befinden sich auf dieser Ebene ein Badezimmer, ein WC sowie zwei Zimmer mit Fensterfront zu Straenseite.

Das Stiegenhaus fiihrt dann weiter in das 2. DG wo sich der Zugang zur Terrasse befindet. Die Terrassenfld-
chen bieten Ausblick in Richtung Landstrale sowie zum Innenhof.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 9 zugeordnet.

WEG-Objekt | B-LNR 32 | Anteil 155/2605 | Wohnung Top 9

|2.0G/1.DG/2.DG T9, Wohnung 127,84 nv |

2.0G
Vomraum 4 62 mf
BadWC 548 m?
Abstellraum 327 m
Wohn-Arbeitsbaraich 2540 m@
38,75 m?
Balkon 8,27 m¢
1.0G
Zang 724 m?
Bad 401 n
WC 207 m?
Wohnkiche 38,92 m?
Zimmer 1 15,22 m?
Zhmirner 2 12,78 my
BO, 24 m?
2.0G
Zugang Temrasse 885 m?
885 m?
Termrassa 2718 m@
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Lage Fiache RNW _Summe NW
[2.0G/1.DG/2.DG Top 9 |
Art: Wohnung m. Balkon u. Terasse
Regelnutzwert Wohnung 2.0G 1,000
Z2  fir Ruhalage 0,050
23 fiir zusdtzlichen Sanitamaum 0,050
Nutzwert'm2 1,100
Balkon 25% vom Wohnnutzwert/m2 0,275
Regelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
A2  filir Dachschragen und DFF 0,100
Z1  firteiwaizse Ruhelage 0,025
Z3  flrzusdtzlichen Sanitamaum 0,050
Z4  fir Lage im Terassengeschol 0,150
Nutzwert/m2 1,125
Regelnutzwert Wohnung 2.DG 1,000
Z3  firzusdtzlichen SanitAmaum 0,050
Z4  fir Lage im Terassengeschol 0,150
Nutzwert'm2 1,200
Terrasse 25% vom Wohnnutzwert/ma2 0,300
Wohnung 2.0G 38,75 1,100 42 683
1.DG 50,24 1,125 90,27
2.DG B.BS 1,200 10,62
127 84 143 52 144
Zuschlag: Balkon 2.0G 627 0,275 1,72 2
Temasse 2DG 27,18 0,300 B.16 8
F3A6 154
Zubehér ER O KG 2.81 0,300 0.84 1
158

Abbildung 22: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 9 | 12.12.2023
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Abbildung 23: Bestandsplan | Top 9 | 06.06.2023
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2.16 WEG-Objekt | B-LNR 33 | Wohnung Top 11

Der Zugang zur Wohneinheit Top 11 erfolgt iiber das zentrale Stiegenhaus im 2. Obergeschoss. Beim Betre-
ten gelangt man in den Vorraum, von dem aus zur rechten Seite ein Abstellraum und in weiterer Folge der
Stiegenaufgang ins 1. Dachgeschoss angeordnet sind.

Der Stiegenaufgang fiihrt in die Wohnkiiche, welche Richtung Innenhof situiert ist, gegeniiber des Stiegen-
aufgangs befinden sich ein Badezimmer sowie ein WC. Zur StraBenseite sind zwei getrennt begehbare Zim-
mer situiert.

Uber die Treppe gelangt weiter ins 2. Dachgeschoss hier befindet sich der Zugang zu den zwei Terrassen,
eine in den Innenhof und eine zur Stralenseite konzipiert.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 11 zugeordnet.

WEG-0Objekt | B-LNR 33 | Anteil 116/2605 | Wohnung Top 11

[2.06/1.06/2.06 T11, Wohnung 101,16 m?* |

206
Vorraum 11.90 m?®
Abstellraum 5.76 m®
17,66 m®

1.DG
Gang 9,76 m*
Bad 5,66 m®
WC 1,96 m®
Wohnkiche 30,14 m®
Zimmer 1 12,64 m®
Zirnmer 2 13,44 m®
73,60 m?

2DG
Zugang Temasse 9,90 m?
8.90 m*
Tamassea 14,43 m®
Temasse 9,16 m?*
23,59 m?
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Lage Flache RNW _Summe NW
[2.0G/1.DG/I2.0G Tep 11 |
Art: Wohnung m. 2 Terrassen
_Regelnutzwert Wohnung 2.06 1,000
Nutzwert/m2 1,000
Regelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
A2 fiir Dachschrigen und DFF 0,100
Z1  fiir teilwelse Ruhelage 0,025
Z4  fir Lage im Terassengeschol 0,150
Nutzwert'm2 1,075
Regelnutzwert Wohnung 2.DG 1,000
Z4  fir Lage im Terassengeschol 0,150
Nutzwert'm2 1,150
Terrasse 25% vom Wohnnutzwert/m2 0,288
Wohnung 2.0G 17 66 1,000 17 66
1.DG 7360 1,075 79,12
2.DG 8.90 1,150 11,39
101,16 108,17 108
Zuschlag: Temrasse 2DG 14,43 0,288 4.15 4
Temasse 2.DG 89.16 0,258 263 3
23,59 115
Zubahbr. ER 11 KG 3,34 0,300 1,00 1
116

Abbildung 24: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 11 | 12.12.2023
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Abbildung 25: Bestandsplan 2.0G & 1.DG | Top 11 | 06.06.2023
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Abbildung 26: Bestandsplan 2.DG | Top 11 | 06.06.2023
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2.17 WEG-Objekt | B-LNR 35 | Wohnung Top 13

Die Wohnung Top 13 befindet sich im 2. Obergeschoss der Wohnhausanlage und ist (iber das zentrale Stie-
genhaus mit Personenaufzug erschlossen.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum mit anschlieRendem Gangbereich, iber den sdmtliche
Raume zentral begehbar sind. Die Einheit verfiigt Giber ein Badezimmer mit Badewanne und Waschmaschi-
nenanschluss, ein separates WC, einen Abstellraum sowie eine groRziigige Wohnkiiche, die iber den Ausgang
zu einer straBenseitig orientierten Loggia verfligt.

Weiters sind zwei Zimmer vorhanden, die sich zur straBenseitigen Gebdudefront orientieren und (iber einen
gemeinsamen Balkon verfligen.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 13 zugeordnet.

WEG-0bjekt | B-LNR 35 | Anteil 78/2605 | Wohnung Top 13

[2.0G6 Top 13, Wohnung 80,90 nv |
MNutzfliche ohne Loggia 71,41 @
Varmraum 558 m*
Sang 483 m*
Abstaliraum 1.51 m#
Bad 772 m*
WC 1,31 m?*
Wohnkiche 26.23 m?
Zimmar] 13,94 m?
Zimmer 2 10,29 m®
Loggia 9.49 m*
Balkon < 80cm 2.48 m*

Lage Fliche RNW Summe MW
|2.0bergeschol Top 13 |
Art: Wohnung m. Loggia u. Balkon
Regelnutzwart Wohnung 1,000
Mutzwert/m2 1,000
Leggia 50% vom Wohnnutzwen/m2 0,500
Balkon < B0cm 15% vom Wohnnutzwert/m2 0,150
Wohnung 206G 7141 1,000 71,41
Loggia 2.0G 9.49 0,500 475
80,90 76,16 76
Zuschlag: Balkon = B0cm 2.0G 248 0,150 0,37 1
77
Zubehdr, ER 13 KG 2.3 0,300 0,69 1
78

Abbildung 27: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 13 | 12.12.2023
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Abbildung 28: Bestandsplan 2.0G | Top 13 | 06.06.2023
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2.18 WEG-Objekt | B-LNR 36 | Wohnung Top 15

Die Wohnung Top 15 befindet sich im 2. Obergeschoss der Wohnhausanlage und wird (iber das zentrale
Stiegenhaus mit Personenaufzug erschlossen.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, von dem aus samtliche Rdume zentral erreichbar sind. Die
Einheit verfligt (iber ein Badezimmer mit Badewanne, ein separates WC, einen Abstellraum sowie eine grof3-
ziigige Wohnkiiche, welche den Mittelpunkt der Wohnung bildet.

Weiters sind zwei Zimmer vorhanden, die Fensterfronten sind in Richtung Rathausplatz Ecke Landstrale ori-
entiert. Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 15 zugeordnet.

WEG-0bjekt | B-LNR 36 | Anteil 67/2605 | Wohnung Top 15

[2.0G Top 15, Wohnung 64,53 nr |
Vamraum 548 md
WG 1,70 m?
Abstellmum 1,31 m?
Wohnkiiche 24 07 m?
Gang 1,61 md
Bad 572 m?
Zimmer 1 10,26 m
Zimmer 2 14,38 m?
Balkon = &0cm 2,22 m

|2.0bergeschoB Top 15

An: Wohnung m. Balkon

Regelnutzwert Wohnung 1,000
Mutzwert'm2 1,000
Balkon <80 cm 15% vom Wohnnutzwe rtim2 0,150
Wahnung 206G 64,53 1,000 64,53 65
Zuschlag: Balkon 2.06 222 0,150 0,33 1
(i1
Zubehdr ER 15 KG 248 0,300 0,74 1
67

Abbildung 29: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 15 | 12.12.2023
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Abbildung 30: Bestandsplan 2.0G | Top 15 | 06.06.2023
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2.19 WEG-Objekt | B-LNR 37 | Wohnung Top 16
Die Wohnung Top 16 befindet sich im 2. Obergeschoss der Wohnhausanlage.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, von dem aus das Badezimmer, das WC die Wohnkiiche,
ein Abstellraum und ein weiteres Zimmer (inkl. Schrankraum) begehbar sind. Die Wohnkiiche bietet Zugang
zur straBenseitig orientierten Loggia.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 16 zugeordnet.

WEG-Objekt | B-LNR 37 | Anteil 71/2605 | Wohnung Top 16

|2.0G Top 16, Wohnung 7417 o7 |
Nutzfliche ohne Loggia 66,68 mr
Varaum 10,26 mé
Bad 5,38 m?
WC 1,90 m?
Abstallraum 2,70 m?
Wohnkiiche 29,63 m?
SR 3,60 m?
Zimmnar 13,24 m?
Logagia 749 mé
[2.0bergeschof Top 16
An: Wohnung m. Loggia
Regelnutzwert Wohnung 1,000
Nutzwert'm2 1,000
Loggia 50% vom Wohnnutzwert/m2 0,500
Wohnung 2.006 BB, 58 1,000 66,68
Loggia 2.05 7.49 0,500 375
7417 70,43 70
Zubehdr ER 16 KG 246 0,300 0,74 1
k|

Abbildung 31: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 16 | 12.12.2023
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Abbildung 32: Bestandsplan 2.0G | Top 16 | 06.06.2023
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2.20 WEG-Objekt | B-LNR 38 | Wohnung Top 17
Die Wohnung Top 17 befindet sich im 1. & 2. Dachgeschoss der Wohnhausanlage.

Nach dem Betreten gelangt man in einen Vorraum, der Zugang zur Wohnkiiche sowie zum Gangbereich bietet.
Die Einheit verfiigt Gber ein Badezimmer mit Badewanne und Waschmaschinenanschluss, ein separates WC,
einen Abstellraum sowie eine groRziigige Wohnkiiche, die den zentralen Aufenthaltsbereich der Wohnung
bildet.

Weiters sind strallenseitig zwei Zimmer vorhanden, die als Schlaf- oder Arbeitsraume genutzt werden kénnen.
Von der Wohnkiiche aus bietet die innenliegende Treppe einen Zugang zur Dachterrasse, welche strallenseitig
(Landstrafe) orientiert ist.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 17 zugeordnet.

WEG-0Objekt | B-LNR 38 | Anteil 144/2605 | Wohnung Top 17

[1.0G/2.D0G Top 17, Wohnung 121,25 n? |
1.0G
Varraum 461 m®
Wohnkiche 43,54 m®
Gang 544 m®
Bad 6.21 m?
WC 1,98 m*
Abstallraum 411 m*
Zinrmer 1 19,53 m?
Zinrnar 2 17,23 e
102,65 m?®
Zugang Temasse 18.60 m®
18.60 m*
Temasssa 50,03 m*

Lage Fliche RNW Summe NwW
|1.Dachgeschol/2.DachgeschoB Top 17 |
Art: Wohnung m. Terasse
Regelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
Z1  fir teilweise Ruhelage 0,025
A2  fir Dachschrigen und DFF 0,100
Z4  fir Lage Im Terassangeschol 0,150
Nutzwert/m2 1,075
Re gelnutzwert Wohnung 2.DG 1,000
A2  fir Dachschragen und DFF 0,100
Z4  fiir Lage im Terrassangaschol 0,150
Nutzwertim2 1,050
Terrasse 25% vom Wohnnutzwet'm2 0,263
Wohnung 1.DG 102,65 1,075 110,35
2.DG 18,60 1,050 19,53

121,25 120,88 130

Zuschlag: Temrasse 2.DG 50,03 0,263 13.13 13

143

Zubehér ER 17 KG 246 0,300 0,74 1

144

Abbildung 33: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 17 | 12.12.2023
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Abbildung 34: Bestandsplan | Top 17 | 06.06.2023

KG 11142 Stockerau | EZ 112 | GST .212/1 | LandstraBe 1 & Rathausplatz 7 | 2000 Stockerau Seite 67 von 123




Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund

Fotoaufnahmen:

KG 11142 Stockerau | EZ 112 | GST .212/1 | LandstraBe 1 & Rathausplatz 7 | 2000 Stockerau Seite 68 von 123




e

'5-\\.{{)6‘1233 Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund
2.21 WEG-Objekt | B-LNR 39 | Wohnung Top 18

Die Wohnung Top 18 befindet sich im 1. & 2. Dachgeschoss der Wohnhausanlage. Der Zugang befindet sich
im 1. Dachgeschoss.

Die Einheit erstreckt sich liber zwei Ebenen, die tber eine interne Treppe miteinander verbunden sind. Im
unteren Bereich (1.DG) befinden sich ein Vorraum, mehrere Gangbereiche zur ErschlieRung, zwei Badezim-
mer, zwei separate WC, vier Zimmer sowie ein groRziigiger Wohn-/Aufenthaltsbereich.

Uber die interne Treppe gelangt man in das 2. Dachgeschoss hier befindet sich der Zugang zu den zwei
straBenseitig orientierten Terrassen. Die Sanitarraume verfiigen iiber Waschtische und einen Duschbe-
reich. Des Weiteren ist im 2.DG gemaR Plan eine Kochnische geplant gewesen. Der Grundriss und die
Ausstattung lassen darauf schlieBen, dass hier ein Biiro oder eine Praxis geplant war.

Als Zubehor ist dem WEG-Objekt das Kellerabteil ER 18 zugeordnet.

WEG-0Objekt | B-LNR 39 | Anteil 167/2605 | Wohnung Top 18

[1.0G/2.0G Top 18, Wohnung 148,36 m° |
1.DG
Vorraum 9,93 m*
Wohnbareich 22,08 m*
Gang 1,20 m*
Bad 5.68 m®
WC 1,54 m?
Zimmmer 14,07 m*
Gang 6,95 m*
WC 1.42 m®
Gang 4 61 m?
WR 441 m*
Zirnmer 20,94 m®
Zrirner 18,31 m®
Zimnmner 13.09 m?*
124.23 m*
2.DG
Galaria 207 m®
Zugang Temasse/Kochnische 12,43 m?
Zugang Temasse 9,63 m*
24 13 m®
Termassa 13,73 m?
Temassa 13.25 m*
26,98 m*
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[1.Dachgescholl/2.Dachgeschofl Top 18

Art: Wohnung m. 2 Termassen

Regelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
A1 fiir grole Flache ab 140m2 -0,050
A2 fiir Dachschragen und DFF 0,100
Z3  fir zusdtzlichen Sanitamaum 0,050
24 flir Lage Im Terassengescholk 0,150
Nutzwert'm2 1,050
Regelnutzwert Wohnung 2.D0G 1,000
Al fiir grolle Flache ab 140m2 -0,050
Z3  fiir zusdtzrlichen Sanitamaum 0,050
Z4  fir Lage im Terassengaschol 0,150
Nutzwert'm2 1,150
Terrasse 25% vom Wohnnutzwert/m2 0,288
Wohnung 1.DG 124,23 1,050 13044
2.DG 2413 1,150 2775
148,36 158,19 158
Zuschlag: Terasse 2DG 13,73 0,288 395 4
Terasse 2DG 13,25 0,288 3.81 4
26,98 166
Zubehdr, ER 18 KG 3.64 0,300 1,09 i

167

Abbildung 35: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 18 | 12.12.2023
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Abbildung 36: Bestandsplan | Top 18 | 06.06.2023
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2.22 WEG-Objekt | B-LNR 40 | Wohnung Top 19

Die Wohnung Top 19 befindet sich im 1. & 2. Dachgeschoss der Wohnhausanlage, beim Betreten gelangt
man in den Vorraum, zur rechten Hand befindet sich ein Abstellraum sowie der Stiegenaufgang ins 2. Dach-
geschoss.

Angrenzend an den Vorraum ist die Wohnkiiche konzipiert. AnschlieRend das Badezimmer mit Dusche und
das WC sowie ein weiteres Zimmer.

Im 2. Dachgeschoss liegt der Zugang zu Terrasse, welche Richtung Rathausplatz orientiert ist.

WEG-Objekt | B-LNR 40 | Anteil 83/2605 | Wohnung Top 19

|2.0G Top 19, Wohnung 73,15 n7 |
Varaum 4 98 m?
Abstellrmum 219 m?é
Wohnkiiche 33,37 m?
Gang 1.31 m?
Bad 373 m
WC 1,656 m*
Zimmar 15241 m?
62,44 myt
2.DG
Zugang Temasse 10,71 m@
10,71 m?
Temrasse 14,36 my

Lage Fliche RNW Summe N
[1.Dachgeschof/2.Dachgeschol Top 19 |
Af: Wohnung m. Taerasse
Regelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
A2 fur Dachschrigen und DFF 0,100
Z4  fiir Lage Im Terassangeschol 0,150
Mutzwert/'m2 1,050
Regelnutzwert Wohnung 2.DG 1,000
24 fiir Lage Im Terassangeschol 0,150
Mutzwert/m2 1,150
Terrasse 25% vom Wohnnutzwert/m2 0,288
Wohnung 1.DG 62 44 1,050 65,56
2.DG 10.71 1.150 12,32
73,15 77 88 78
Zuschlag: Terasse 2.DG 14,36 0,288 4,13 4
B2
Zubehdr, ER 19 KG 2,77 0,300 0.83 i |
B3

Abbildung 37: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 19 | 12.12.2023
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Abbildung 38: Bestandsplan | Top 19 | 06.06.2023
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2.23 WEG-Objekt | B-LNR 41 | Wohnung Top 20

Der Zugang zur Wohneinheit Top 20 erfolgt {iber das allgemeine Stiegenhaus und befindet sich im 1.Dach-
geschoss.

Betreten wird die Wohneinheit iber den Vorraum, welcher Zugang zum Badezimmer, zur Toilette sowie zur
Wohnkiiche bietet. Hier ist auch der Stiegenaufgang ins 2. Dachgeschoss gelegen.

Uber die Wohnkiiche ist ein weiteres Zimmer erschlossen, welches stralenseitig orientiert ist.
Im 2. Dachgeschoss befindet sich der Zugang zur Terrasse.

Dem WEG-Objekt ist als Zubehér das Kellerabteil ER 20 zugeteilt.

WEG-Objekt | B-LNR 41 | Anteil 93/2605 | Wohnung Top 20

[1.0G/2.0G Top 20, Wohnung 86,54 me |
Nutzfliche ohne Loggia 79,05 m*
1.DG
Vorraum 11,51 m®
Bad B.36 m*®
WC 1.79 m®
Wohnberaich 27.69 m?
Zimmer 14,66 m®
64,01 m®
Loggia T7.49 m*
2DG
Zugang Tarasss 15.04 m®
15,04 m?
Temasse 19,31 m?

|1.Dachgeschol/2 Dachgeschol Top 20

An: Wohnung m. Loggia u. Temasse

Re gelnutzwert Wohnung 1.DG 1,000
A2  fir Dachschrigen und DFF 0,100
Z4  fiir Lage im Terassangaschol 0,150
Hutzwertim2 1,050
Loeggla 50% vom Wohnnutzwen'm2 0,525
Regelnutzwert Wohnung 2.DG 1,000
A2 flir Dachschragen und DFF 0,100
Z4  fir Lage Im Terassangaschol 0,150
Nutzwertim2 1,050
Terrasse 25% vom Wohnnutzwert'm2 0,263
Wohnung 1.DG 64,01 1,050 67,21
Loggia 1.0G 7.48 0,525 393
Wohnung 2.DG 15,04 1,050 15,79
BEB.54 BE O3 BT
Zuschlag: Temragse 2.DG 19,31 0,263 507 5
92
Zubshér ER 20 KG 2,66 0,300 0.BO i
93

Abbildung 39: Auszug v. Nutzwertgutachten | Top 20 | 12.12.2023

KG 11142 Stockerau | EZ 112 | GST .212/1 | LandstraBe 1 & Rathausplatz 7 | 2000 Stockerau Seite 76 von 123




.

b€’ \ewat | Dipl-Ing. Birgit Nass MRICS Befund

KG 11142 Stockerau | EZ 112 | GST .212/1 | LandstraBe 1 & Rathausplatz 7 | 2000 Stockerau Seite 77 von 123



o .

Lébet¥ 1bewat | ipl.-ing. Birgit Nass MRICS Befund

Abbildung 40: Bestandsplan | Top 20 | 06.06.2023
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2.24 WEG-Objekte | Stellplatze Tiefgarage

r

@ o s »

WEG-Objekt | B-LNR 49 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 1

WEG-Objekt | B-LNR 50 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 2

WEG-Objekt | B-LNR 53 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 6

WEG-Objekt | B-LNR 54 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 8

WEG-Objekt | B-LNR 55 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 9

WEG-0bjekt | B-LNR 56 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 11

WEG-Objekt | B-LNR 57 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 12

WEG-0bjekt | B-LNR 58 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 13

WEG-0bjekt | B-LNR 59 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 14

WEG-0bjekt | B-LNR 60 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 16

WEG-0bjekt | B-LNR 61 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 18

WEG-Objekt | B-LNR 62 | Anteil 8/2605 | Stellplatz 19

Befund
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Fotodokumentation - Allgemeinflachen
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2.25 Marktanalyse - Wohnungsmarkt

Mit Inkrafttreten der KIM-Verordnung (Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung)
am 1. August 2022 wurden in Osterreich verbindliche Richtlinien fiir die Vergabe von Wohnimmobilienkrediten
eingefiihrt. Ziel war es, das Risiko einer Uberhitzung am Immobilienmarkt zu reduzieren und die finanzielle
Stabilitdt des Bankensektors zu sichern.

Die Verordnung begrenzt die Beleihungsquote (max. 90 %), die Schuldenquote (max. 40 % des Nettoein-
kommens) sowie die Kreditlaufzeit (max. 35 Jahre).

Nach einer langjahrigen Niedrigzinsphase hob die Europdische Zentralbank im Juli 2022 erstmals seit iber
einem Jahrzehnt den Leitzins an und leitete damit eine Zinswende ein.

Bis September 2023 wurde der Leitzins schrittweise auf 4,5 % erhoht, was die Kreditkosten erheblich verteu-
erte und die Nachfrage nach Wohnimmobilienfinanzierungen deutlich dampfte.

In der Folge kam es insbesondere im Neubausegment zu einer merklichen Abkiihlung der Nachfrage, langeren
Vermarktungszeiten und einer Verschiebung hin zum Mietmarkt.

Seit Mitte 2024 senkte die EZB die Zinsen schrittweise wieder, zuletzt im Juni 2025 auf 3,5 %, wodurch sich
die Finanzierungskonditionen leicht entspannten. Dennoch bleibt die Kreditvergabe vorsichtig, und das Zins-
niveau liegt weiterhin tber jenem der Jahre vor 2022.

Seit ihrer Einflihrung hat die KIM-Verordnung zu einer spiirbaren Verscharfung der Kreditvergabe gefiihrt.
Viele private Erwerber verfligen nicht (iber die erforderlichen Eigenmittel, wodurch insbesondere der Abver-
kauf von Neubauwohnungen und Eigentumsprojekten deutlich gebremst wurde. Bautrdger berichten seit
2023 von langeren Vermarktungszeitraumen und einem Riickgang der Erstkaufer-Nachfrage.

Wiahrend das Mietsegment von der zuriickgestauten Nachfrage profitiert, kam es im Eigentumssegment zu
einer merklichen Marktberuhigung. Neubauprojekte werden seither verstarkt mit Fokus auf Kapitalanleger
oder Eigenmittelstarke konzipiert.

Mit 1. Juli 2025 ist die KIM-Verordnung ausgelaufen. Das Finanzmarktstabilitatsgremium (FMSG) sah keine
systemischen Risiken mehr, die eine Verlangerung der MaBnahme rechtfertigen wiirden. Trotz des Wegfalls
der regulatorischen Vorgaben wenden Banken weiterhin eigene interne Risikostandards an, um eine verant-
wortungsvolle Kreditvergabe sicherzustellen. Eine Riickkehr zu den hohen Fremdfinanzierungsquoten der
Jahre vor 2022 ist daher nicht zu erwarten.

Die Einflihrung der KIM-Verordnung im Jahr 2022 fiihrte in Kombination mit steigenden Zinsen und Baukosten
zu einer deutlichen Abschwichung der Bautitigkeit in Osterreich. Durch die verschérften Eigenmittel- und
Einkommensanforderungen konnten viele private Kaufer den Erwerb von Eigentumswohnungen oder Einfami-
lienhdusern nicht mehr finanzieren.

Dies hatte insbesondere im Neubausegment spiirbare Folgen: Zahlreiche Bautrager verschoben oder redu-
zierten geplante Projekte, da der Abverkauf von Wohnungen stagnierte und die Vorverwertung als Finanzie-
rungsgrundlage schwieriger wurde.

In der Folge kam es zu einem Riickgang der Bauauftrage im Wohnbau, was sich unmittelbar auf Bauunter-
nehmen, Handwerkshetriebe, Baustofflieferanten und Planungsbiiros auswirkte.

Als weiterer Einfluss auf die Immobilienmarktentwicklung war der seit Februar 2022 andauernde Ukraine
Krieg, die stark gestiegenen Energie- und Rohstoffpreise fiihrten zu einer deutlichen Kostensteigerung im
Bauwesen und zu Lieferengpassen bei Baumaterialien. In der Folge erhdhten sich die Baukosten innerhalb
weniger Monate um zweistellige Prozentsétze, was viele Neubauprojekte verteuerte oder verzigerte.
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Zudem trug der Krieg zur hohen Inflation und damit zur Zinswende der Europaischen Zentralbank bei, was
die Finanzierungskosten fiir Wohn- und Gewerbeimmobilien stark ansteigen lieR.

Laut Erhebungen des Kreditschutzverbands KSV1870 und der Statistik Austria verzeichnete die Bauwirtschaft
2023 rund 930 bis 950 Insolvenzen, was einem Anstieg von etwa 20 % gegeniiber 2022 entspricht.
Auch im Jahr 2024 blieb die Zahl der Insolvenzen auf einem iiberdurchschnittlich hohen Niveau, insbesondere
im Bereich des Hoch- und Wohnbaus, wo zahlreiche mittelstdndische Unternehmen aufgrund stockender Pro-
jektfinanzierungen und verzogerter Abverkdufe in Schwierigkeiten gerieten.

Die Insolvenzen groRer Bautrager und Immobilienentwickler, wie etwa der Signa-Gruppe und weiterer markt-
pragender Unternehmen, haben zusatzlich zur allgemeinen Unsicherheit beigetragen.

Diese Ereignisse flihrten zu einer spiirbaren Vertrauensdampfung im Markt, insbesondere bei Investoren,
Kreditinstituten und Kaufern von Neubauprojekten.

In der Folge zeigen sich eine verstarkte Risikopriifung seitens der Banken, lingere Finanzierungsentschei-
dungen und eine zuriickhaltendere Nachfrage nach Bautrdgerprojekten, wodurch sich die gesamte Marktdy-
namik weiter abgeschwicht hat.

Die anhaltend hohe Inflation seit 2022 fiihrte dazu, dass sowohl private Haushalte als auch Unternehmen
uber weniger verfuigbares Einkommen verfligen. Steigende Lebenshaltungs-, Energie- und Finanzierungskos-
ten reduzierten die Kaufkraft privater Haushalte, wodurch Investitionen in Wohneigentum vielfach verschoben
oder aufgegeben wurden.

Marktpsychologisch betrachtet verstirkt die Kombination aus Zinsvolatilitat, Preisstagnation und inflations-
bedingtem Kaufkraftverlust eine generelle Skepsis gegeniiber groBeren Investitionen.
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Auswirkungen auf den Immobilienmarkt Stockerau:

Die Auswertung der Transaktionen neu errichteter Eigentumswohnungen zeigt, dass sich die Zahl der Verkéufe
seit dem Jahr 2021 deutlich reduziert hat. Wahrend im Jahr 2021 noch 41 Transaktionen pro Jahr verzeichnet
wurden, sank die Anzahl in den Jahren 2022 bis 2025 auf lediglich 5 bis 7 Verkaufe jahrlich.

Die Entwicklung der durchschnittlichen Kaufpreise pro Quadratmeter verdeutlicht zunichst einen Riickgang
von EUR 4.306, - im Jahr 2022 auf EUR 4.108, - im Jahr 2023. Im Jahr 2024 wurde ein kurzfristiger Anstieg
auf EUR 5.147, - beobachtet, ehe sich das Preisniveau im Jahr 2025 wieder auf rund EUR 4.774, - pro m?
einpendelte (Immomarktanalyse.at | WKO-Immobilienpreisspiegel).

Auch im Bestandssegment ist ein deutlicher Riickgang der Marktaktivitat erkennbar. Wahrend im Jahr 2021
noch rund 145 Transaktionen verbiichert wurden, sank diese Zahl seit dem Inkrafttreten der KIM-Verordnung
auf etwa die Halfte. Im Jahr 2024 wurden nur noch rund 80 Verkdufe registriert.
Die Kaufpreise pro m? zeigen ebenfalls eine riickldufige Tendenz: Von EUR 3.321, - im Jahr 2022 auf rund
EUR 2.527, - im Jahr 2025, dies entspricht einer Preisreduktion von etwa 24 % innerhalb von drei Jahren
(Immomarktanalyse.at | WKO-Immobilienpreisspiegel).

Eigentumswohnungen Neubau Transaktionen

Bis Mitte 2025 fanden 7 Transaktionen mit einem 50

srchschnitdichen Preis von

10 n i
0
2021 2022 2023 2024 2025
Preise nach Wohnlage Jahresmittel
makig =i sehr gut 6.000
Minimum 378 € 4.015€ 463a€ 3000

Mitte 3717 € 4272€ 5178 € 4.000
3.000

2.000

2021 2022 2023 2024 2025*
Entwicklung Jahresmitzel:
Jahrl. Durchsch 021-20

Anderung 2024/2025: -7,2
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Eigentumswohnungen Bestand

Bis Mitte 2025 fanden 27 Transaktionen mit einem
durchschnittlichen Preis von € 2.526,58 je m® statt. Dabei betrug
die mittlere Nutzflache 80.65 m™. Der max. Preis lag bei € 4.523,81
je m®. Mit-1,8 Prozent pra Jahr gab es in den lezten 5 jahren eine
negative Entwicklung. Die Differenz zwischen 2025 und 2024
betrug -9,8 Prozent. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert iz
Regressionsanalyse je m® im Durchschnitt bei £ 2.631,12

Preise nach Wohnlage

makig gut sehr gut
Minimum 2082¢€ 2.654€ 3475€
Mirtel 2420€ 2994 € 3810€
Maximum 2632€ 3410€ 4524 €

30

3.500
3.000
2.500
2.000
1.500
1.000

500

Befund
Transaktionen
2021 2022 2023 2024 2025*
Jahresmittel
2021 2022 2023 2024 2025*

Emtwicklung Jahresmirtel:
Jahrl. Durchschn. 2021-2025:-18 %
Anderung 2024/2025: -9.8 %

Laut den Daten der Statistik Austria (Stand 31.10.2023) entfallen in Stockerau rund 39,83 % der Hauptwohn-
sitzwohnungen auf Hauptmietverhdltnisse. Etwa 36,61 % der Wohnungen werden von Gebaudeeigentii-
mer:innen selbst genutzt, wahrend 20,51 % der Wohnungen im Eigentum von Wohnungseigentiimer:innen

Stockerau
Hauptwohnsitzwohnungen nach Rechtsverhéltnis - 31.10.2023

3.06%

36,61 %

3983%

20,51 %

@ Eigenbeniitzung durch Gebiudeeigentiimer:in
@ Eigenbeniitzung durch Wohnungseigentiimer:in® Hauptmiete
@ Anderes Rechtsverhiltnis

©: Shatistik Ausiria. Gebaude und Wohrungszahiung. Erstellt am 11.10.2025.
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stehen und ebenfalls eigengenutzt wer-
den.

Ein geringer Anteil von 3,06 % entféllt
auf andere Rechtsverhiltnisse (z. B.
Dienst- oder Genossenschaftswohnun-

gen).

Diese Verteilung zeigt, dass der Miet-
wohnungsmarkt in Stockerau einen we-
sentlichen Anteil am gesamten Woh-
nungsbestand ausmacht und somit eine
bedeutende Rolle im lokalen Woh-
nungsangebot einnimmt.
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Mietpreisanalyse — Miete Angebot Bezirk Korneuburg

Median-Nettomiete, exkl. BK: 10,27 € - Niederdsterreich
bei 7867 Angeboten

125%

120%

110%

100% —

90%,
Q4/20 Q2727 Q4/21 Q222 Q422 Q223 Q423 Q2/24 0Q4/24 Q225 Q4425

Median- Nettomiete, exkl. BK: 10,95 € - Korneuburg
bei 353 Angeboten

Erstbezug

Ersthezug
MNeuwertig Marmal
Meunwertig

Renowviert feriiort

0 5 10 15 20 25

Mettomiete pro m?

Zeit

2025 04
202543
2025 Q2
2025 Q1
2024 Q4
2024 Q3
2024 Q2
2024 Q1
2023 Q4
202303

Anderung

Jahr
-16
03
1,5
63
11,6
109
11,2
7.5
59
34

124B €
1067 €
10.21 €

199 €

Normal - Qualitit Preis(Median)

Quartal
05
-02
-1,1
-09
25
i
EXY
4
19
13

Anz. Angebote

120
178
33
22

Abbildung 41: Immomarktanalyse.at | ZT Datenforum Gen | Abfrage 10.10.2025

Befund

Seit dem Jahr 2020 zeigt sich ein kontinuierlicher Anstieg der Mieten, insbesondere ab 2023, mit einem
jahrlichen Wachstum von durchschnittlich rund 6-11 % bis Ende 2024.

Im Jahr 2025 ist eine leichte Seitwértsbewegung bzw. Stabilisierung erkennbar, was auf eine gewisse Markt-
beruhigung nach den starken Preisanstiegen der Vorjahre hindeutet.

Im Bezirk Korneuburg betrégt die aktuelle
Die Mieten variieren dabei deutlich nach Objektzustand:

Erstbezug: EUR 12,48/m?
Normalzustand: EUR 10,87/m?

Neuwertig: EUR 10,21/m?
Renoviert: EUR 7,99/m?

Median-Nettomiete
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EUR

10,95/m?.
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Mietpreisanalyse — Wohnen Neubau - Erstbezug | Stockerau

Wohn.- ? ﬁ g g :_? = Brutto- Brutto-

Datum Gemeinde Zustand Kategorie Typ z E] c¥m miete / gesamt-
fliche & S 2 24 o

s ] m miete

1 Aug 2025 Shockerau Erstbezug Wohnung Neubau 88m 3 B 4 = x J 1432 € 1.260,00 €
2 Junm 2025 Sitockerau Ersthezug Wohnung Neubau 95m 3 A x owx ox 1346 € 127300 €
3 Apr2025 Stockerau Erstbezug Wohnung Neubau BEmt 2 B oS xS 15,00 € 780,00 €
4 Jan 2025 Stockerau Erstbezug Wohnung MNeubau Am* 3B & x % 1404 € 1.02500€
5  Okt2024 Stockerau Erstbezug Wohnung Neubau SBmt 3 F & = x 1344 € TE0,00 €
6 Jun 2024 Stockerau Erstbezug Wohnung MNeubau 5mt 3 - % ox xS 1519 € 1.13900€
7 Mai2024 Siockerau Erstbezug Wohnung Neubau ¥Emt 3 - x x f 1519 € 1.13900 €
5 Mai2024 Stockerau Ersthezug Wohnung Neubau B5m° 3 - x x x 15,06 € 973,00 €
9 Mai2024 Siockerau Erstbezug Wohnung Neubau 6lm* 3 A x x x x 1257 € Te700 €
10 Apr 2024 Stockerau Erstbezug Wohnung Neubau 46m 2 - S x x J 1520 € 693,00 €

*Bruttomiete inkl.BK

Abbildung 42: Immomarktanalyse.at | ZT Datenforum Gen | Abfrage 10.10.2025

Die erhobenen Mietangebote fiir Neubauwohnungen in Stockerau aus dem Zeitraum April 2024 bis August
2025 zeigen Bruttohauptmieten zwischen EUR 13,46/m? und EUR 15,20/m?.

Der Median liegt damit bei rund EUR 13,55/m? (inkl. Betriebskosten).

Die Wohnflachen bewegen sich zwischen 46 m? und 95 m?, (iberwiegend in 2- bis 3-Zimmer-Konfigurationen.
Ein GroRteil der angebotenen Wohnungen verfiigt (iber AuBenflachen wie Balkon, Terrasse oder Garten sowie
zum Teil Gber PKW-Stellplitze.

Mietpreisanalyse — Geschaftsflichen | Stockerau

N m =
MNutz- Betriebs g R E e e
Datum Gemeinde Zustand Kategorie T A T3 miete / esamt-
g P fliche kosten @ 2 9 1
m miete
A Geschifts-

1 2;% Stockerau Normal Ay Meubau m 161€/m - C x 1075¢€ 935,00 €

2 ;3;5 Korneuburg Normal S Z MNeubau 100m* 085€/m* - - x 950 € 950,00 €

3  Okt2024 Stockerau MNormal s = MNeubau 91 m? 28/ - - 1538 € 1.40000 €

4 Dez 2023 Stockerau MWormal ﬂach:aﬂs Meubau 91 m’ 185€/m® - - 1521 € 1.38400 €

5 Okt2023 Stockerau MNormal A : MNeubau 8m’ 295€/m® - - «x 11,00 € 935,00 €
= 2

& Sep2023 Stockerau Mormal g:ff‘“' Meubau 0m - 53 = w 729¢ 510,00 €
Geschafts 2

T  Jul2023 Stockerau Mormal fische z Meubau o 320€/m® - C x 1254 € 865,00 €
= =

8 Jan2022 Hausleiten Mormal g:;:':am- Neubau Ak o T 9,17 € 825,00 €
o 2

9 Okt2021 Stockerau MNormal g 2 MNeubau SEn Z1E/M - - x 17,57 € 650,00 €
e 2

10 ;‘:291 Stockerau Mormal ;’;j;e’a“} Neubau 0 pEresmt - - x 1538 € 138400 €

Abbildung 43: Immomarktanalyse.at | ZT Datenforum Gen | Abfrage 10.10.2025
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Die Mietpreisanalyse fiir Geschaftsflachen zeigt eine Bandbreite von monatlichen Nettomieten pro m? zwi-
schen EUR 7,29 und EUR 17,57. Der Median liegt bei EUR 11,77 Nettomiete pro m?.

Aktuell befindet sich im Nahbereich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ein weiteres GroBprojekt
in der Verwertung - das Projekt ,,Das Koloman“ in der Schldsselgasse 8, Stockerau.

Laut Internetrecherche vom 10.10.2025 umfasst dieses Projekt rund 70 Wohneinheiten, iberwiegend 2- bis
3-Zimmer-Wohnungen, die sich derzeit im Abverkauf befinden (vgl. www.sueba.at).

GemaR einer aktuellen Marktumfrage bei ortsansissigen Immobilienmaklern zeigt sich derzeit ein Uberan-
gebot an 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen, wahrend 4-Zimmer-Einheiten nach wie vor stark nachgefragt, jedoch
nur in begrenztem Umfang verfiigbar sind.
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3. Gutachten

3.1 Bewertungsauftrag

Der Bewertungsauftrag ist die Ermittlung der Verkehrswerte der bewertungsgegenstandlichen WEG-Objekte
zum Bewertungsstichtag. Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert werden synonym verwendet. Das Liegen-
schaftsbewertungsgesetz (LBG) verwendet den Begriff Verkehrswert, wahrend in den Bewertungsstandards
der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) und in den European Valuation Standards (EVS) der The
European Group of Valuers’ Associations (TEGOVA) der Begriff Marktwert tblich ist.

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr
flr sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben. !

Marktwert - Der geschétzte Betrag, fiir den ein Vermdgensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewer-
tungsstichtag von einem verkaufsbereiten Verkdufer im Rahmen einer Transaktion im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten Kaufer verkauft werden
kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.?

Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt.

3.2 Bewertungsstichtag
Der Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme somit der 11.09.2025.

3.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,h6chsten und bestmdglichen
Nutzung“. Definiert wird dieses Prinzip urspriinglich in der Marktwertdefinition der IVS (International Valuation
Standards) des International Valuation Standards Council (https://www.ivsc.org/).

The Market Value of an asset will reflect its highest and best use. The highest and best use is the use of an
asset that maximises its potential and that is possible, legally permissible and financially feasible. The highest
and best use may be for continuation of an asset’s existing use or for some alternative use. This is determined
by the use that a market participant would have in mind for the asset when formulating the price that it would
be willing to bid.

The determination of the highest and best use involves consideration of the following:

(a) to establish whether a use is possible, regard will be had to what would be considered reasonable by
market participants,

(b) to reflect the requirement to be legally permissible, any legal restrictions on the use of the asset, eg zoning
designations, need to be taken into account,

(e) the requirement that the use be financially feasible takes into account whether an alternative use that is
physically possible and legally permissible will generate sufficient return to a typical market participant, after
taking into account the costs of conversion to that use, over and above the return on the existing use.®

TLBG §2(2)und (3)
2 RICS Red Book 2014
3 1VSC - International Valuation Standards 2017
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Die hochste und bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobile unter Ausschdpfung ihrer Entwick-
lungsmdglichkeiten, soweit diese als technisch méglich, rechtlich zulassig und wirtschaftlich sinnvoll anzu-
sehen sind. Die Ermittlung der hochsten und bestmoglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der
Gegebenheiten im Einzelfall. Hierbei sind Umnutzungen in Bestandsgebauden, Grundstiicks- und Baure-
serven ebenso in Betracht zu ziehen wie Entwicklungsszenarien in Bezug auf Gebaude, deren Restnut-
zungsdauer zeitnah zu Ende geht.

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

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Er-
mittlung des Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sowie des Bodenwertes im Sach- und Ertragswert-
verfahren geeignet.

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft tblicher-
weise zu Ertragszwecken verwertet wird. Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung des fiir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln (Methode der direkten Kapitalisie-
rung auf Basis eines reprasentativen Jahres).

Das DCF-Verfahren ist ein ertragsorientiertes Bewertungsverfahren, es verwendet die Methode der indirekten
Diskontierung, bei der die in der Zukunft erwarteten Zahlungsstrome detaillierter betrachtet werden.

Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren
Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft einschlieRlich der darauf
befindlichen Anlagen fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Dabei
sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zu ermitteln.

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes von unbebauten Liegen-
schaften und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei: — der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine ge-
eigneten Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens (gemaR § 4 LBG) ausscheidet; — der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkreti-
sierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; — der Bewertung von bebauten
Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisie-
rung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie
— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaf-
ten. Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert héufig die gesuchte GroRe dar-
stellt. Dariiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer anderen Variablen als dem
Bodenwert angewendet werden.

3.5 Auswahl der Bewertungsmethode

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

§ 7 (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige
das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im
redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Ver-
fahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhiltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.
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(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Die Wahl der Bewertungsmethode muss die Uberlegungen potentieller Kiufer und Interessenten abbilden, sie
muss aufzeigen, ob es sich um ein Investitionsobjekt handelt, welches vorwiegend zum Zweck der Ertragser-
wirtschaftung erworben wird (Ertragswertverfahren oder DCF-Verfahren) oder um die Alternative zu einem
Neubauprojekt bei beabsichtigter Eigennutzung (Sachwertverfahren). Ist die Anzahl der Transaktionen einer
bestimmten Immobilienart hoch, und wird der Wert einer Immobilie durch den Vergleich von Kaufpreisen
ermittelt, wird das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Ist der Gutachter der Auffassung, dass die kombinierte Anwendung mehrerer Methoden zweckmaRig ist, um
zu einem fundierten Ergebnis zu gelangen, so obliegt ihm die Auswahl. In Einzelfdllen kann es auch sinnvoll
sein, den nach einer Methode ermittelten Wert durch Anwendung einer zweiten Methode zu plausibilisieren.

3.6 Wahl der Bewertungsmethode

Fir die gegenstandliche Verkehrswertermittlung wird das Ertragswertverfahren als geeignete Bewertungsme-
thode herangezogen.

Diese Wahl begriindet sich in der aktuell gedampften Nachfrage nach Eigentumswohnungen, die auf die
weiterhin angespannten Finanzierungsbedingungen, die wirtschaftlichen Unsicherheiten sowie die anhal-
tend hohe Inflation zurlickzuftihren ist.

Im Gegensatz dazu hat sich der Mietwohnungsmarkt in den vergangenen Jahren stabil bzw. gestarkt gezeigt,
wodurch die Wahl einer ertragsorientierten Bewertungsmethode sachgerecht und marktkonform ist.
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3.7 Verkehrswertermittlung | Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird die nachhaltige Miete bzw. die aktuelle Miete bei bestehenden Mietvertragen
in Ansatz gebracht. Im Verfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entspre-
chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt werden
(Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Ab-
schreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrags ist Uiberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liqui-
dationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie
von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrage ver-
gleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden. Der Zinssatz zur Er-
mittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art tblicherweise erzielbaren Kapitalver-
zinsung.*

Ertragssituation

Fir die Ermittlung des Ertrages der einzelnen WEG-Objekte werden nachhaltige marktiibliche Mieten in An-
satz gebracht. Fiir die Wohneinheiten Top 1 und Top 3 werden die tatsachlichen Mieten gemaR vorliegender
Mietvereinbarungen in der Bewertung beriicksichtigt.

Die leerstehenden Einheiten werden mit marktiiblichen Mieten gemaR erhobener Vergleichswerte in der Be-
wertung in Ansatz gebracht. Hierflir wurden Mietansatze pro m? zwischen netto EUR 12,00 bis EUR 13,00 fiir
die Wohneinheiten und EUR 15,00 fiir das Geschaftslokal gewéhlt. Abhéngig von der Lage, der Konzeption,
der Ausrichtung und der GroRe wurden die Ansatze variiert.

Die Tiefgaragenstellplatze werden mit einer monatlichen Marktmiete von netto EUR 60,00 pro Stiick in der
Ertragsberechnung angenommen.

Bewirtschaftungskosten

Die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten erfolgt prozentuell vom Jahresrohertrag und wird fiir das Ge-
schaftslokal mit 15% angenommen und fiir die Wohneinheiten und Stellplatze mit 10% des Jahresrohertrages.

Vervielfiltiger | Rentenbarwertfaktor

Der Vervielfiltiger ist der Rentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschiissig gezahlten Zeitrente; er berechnet
sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach der Formel:

11BG §5(1-4)
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V=q-1/9*(q-1)

n...Restnutzungsdauer | i...Liegenschaftszinssatz | q=(1+i)

Der Liegenschaftszinssatz bildet das Risiko ab, welchem der Ertrag aus dem Liegenschaftseigentum unter-
worfen ist. Die Ableitung dessen wird durch beobachtete Transaktionen am Markt und Empfehlungen des
Sachverstindigenverbandes abgeleitet.

Im gegensténdlichen Fall wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Wohnnutzung mit Werten zwischen 3,00%
und 3,10% in der Bewertung beriicksichtigt. Das Geschaftslokal wird mit einem Zinssatz idHv 3,80% ange-
nommen, unter Berticksichtigung der Empfehlung des Sachverstindigenverbandes (siehe Anhang).

Die Restnutzungsdauer (wirtschaftliche Restnutzungsdauer) driickt aus, wie viele Jahre das Gebaude bei ord-
nungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung noch genutzt werden kann. Sie wird ermittelt, indem die
ubliche Gesamtnutzungsdauer um das Gebaudealter reduziert wird.

Im gegenstandlichen Fall wird die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren fiir die Wohneinheiten sowie die
Stellplatze festgesetzt, das Geschaftslokal wird mit 50 Jahren in der Bewertung beriicksichtigt (gemaR OVI-
Immobilienbewertung, 4. Auflage -siehe Anhang).

Sonstige wertbeeinflussende Umstanden

Das Geschaftslokal Top 3 ist aktuell im Edelrohbau Zustand, weshalb vor der Vermietung Ausbaumalnahmen
getatigt werden miissen, hierfiir werden in der Bewertung Ausbaukosten idHv EUR 500,00 pro m? beriicksich-
tigt. Es handelt sich hierbei um einen durchschnittlichen Kostenansatz abhdngig von Verwendung und Bran-
chennutzung kann dieser variieren.

Bei jenen Wohneinheiten, welche iiber keine Kiichenausstattung verfiigen, werden die Kosten hierfiir wert-
mindernd berlicksichtigt — je nach GréRe der Wohneinheit bzw. der Kiichenzeile wird der Wertansatz unter-
schiedlich gewahlt.

Fiir die Wohneinheiten im DachgeschoB werden zusétzlich die Einbaukosten einer Klimaanlage wertmindernd
berilicksichtigt, um am Mietmarkt konkurrenzféhig zu sein. Die Kostenansétze variieren abhdngig von der GroRe
der jeweiligen Einheit.
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Ableitung der Bewertungsparameter Ertragswertverfahren

Ertragssituation

Nutzflichen Bewertungsansatz
gem. Nutzwertgutachten
Marktmieten (geméR Analyse) Bewertungsansatz _
Wohnen €12,00 / m? bis €13,00/ m? €11,46 /| m? €13,20 / m?
Geschaftsflachen €15,00 / m? €7,29 / m? €17,57 Im?
Tiefgaragenstellpliatze € 60,00 / Stk. € 55,00/ m? € 65,00/ m?

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten Bewertungsansatz _

10,00 % Wohnen | 15,00 % Gewerbe 10,00% bis 15,00%

Vervielfiltiger (Rentenbarwertfaktor)

Bewertungsansatz
Liegenschaftszinssatz
Wohnen 3,00 % -3,10 % 2,50 % -4,50 %
Geschifte 3,80% 3,50 % - 6,50 %

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt unterschiedlich nach Nutzung, Lage im Gebaude,
Ausstattung, Konzeption und GroRe des Objektes.

Liegenschaftszinssatze gemaR SV Verband 2025 | Wohnen
0,06

0,05

0,04

0,03

0,02

0,01

—e— hw-Lage sg-Lage g-lage —e—m-lage

hw - hochwertige Lage | sg - sehr gute Lage | g - gute Lage | m - maBige Lage
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Baujahr 2023
Bewertungsjahr 2025
Gesamtnutzungsdauer Bewertungsansatz _
Miet- & Eigentumsgebaude 80 Jahre 50 - 80 Jahre
Geschiftsflichen 50 Jahre
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Verkehrswertermittiung Lokal 3 | B-LNR 18 | 107/2605 | EG
Ertragswertverfahren Miete p.m? NFL MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger
€ 1500 96,93m* € 145395 € 1744740 € 261711 50,00 3,80% 22,23871 € 329 806,58

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Innenausbau) -€ 48 465,00
Verkehrswert B-LNR 18 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 2 899,00/m? Nutzfiiche BAR 6,21% € 281 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittiung Wohnung Top 1 | B-LNR 26 | 97/2605 | EG/1.0G | vermietet
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm*> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfltiger

8797m? 4310m? € 1250 € 110000 € 1320000 € 132000 80,00 3,00% 30,20076 € 358785,07
Verkehrswert B-LNR 26 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 080,94/m? Nutzfldiche BAR 3,68% € 359 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittiung Wohnung Top 3 | B-LNR 27 | 99/2605 | EG/1.0G | vermietet
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm* MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

9315m? 18,69m* € 1247 € 116200 € 1394400 € 139440 80,00 3,00% 30,20076 € 379007,50
Verkehrswert B-LNR 27 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 068,71/m? Nutzfliche BAR 3,68% € 379 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Wohnung Top 6 | B-LNR 29 | 66/2605 | 1.0G
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm*> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

64,68 m? € 1200 € 77616 € 931392 € 931,39 80,00 3,00% 30,20076 € 253158,75
sonstige wertbeginflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00
Verkehrswert B-LNR 29 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 849,72/m? Nutzfldche BAR 3,74% € 249 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Wohnung Top 7 | B-LNR 30 | 72/2605 | 1.0G
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm* MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

67,23m*> 841m* € 1250 € 840,38 € 10084,50 € 1008,45 80,00 3,00% 30,20076 € 274103,64
sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00
Verkehrswert B-LNR 30 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 016,06/m? Nutzfléiche BAR 3,74% € 270 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Wohnung Top 8 | B-LNR 31 | 61/2605 | 2.0G
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm* MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

57,15 m? € 1200 € 685,80 € 822960 € 822,96 80,00 3,00% 30,20076 € 223686,18
sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00
Verkehrswert B-LNR 31 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 832,02/m? Nutzfléiche BAR 3,76% € 219 000,00

Stichtag 11.09.2025
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Verkehrswertermittiung Wohnung Top 9 | B-LNR 32 | 155/2605 | 2.0G/1.DG/2.DG

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

127,84 m*  33,46m> € 1250 € 159800 € 1917600 € 191760 80,00 3,00% 30,20076 € 521216,86

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Ktichenausstattung) -€ 8 000,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 8 000,00
Verkehrswert B-LNR 32 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 950/m? Nutzfléiche BAR 3,80% € 505 000,00

Stichtag 11.09.2025

Verkehrswertermittiung Wohnung Top 11 | B-LNR 33 | 116/2605 | 2.0G/1.DG/2.DG

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

101,16 m*  23,59m*> € 1250 € 126450 € 1517400 € 151740 80,00 3,00% 30,20076 € 412439,75

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Ktichenausstattung) -€ 8 000,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 8 000,00
Verkehrswert B-LNR 33 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 915/m? Nutzfliiche BAR 3,83% € 396 000,00

Stichtag 11.09.2025

Verkehrswertermittiung Wohnung Top 13 | B-LNR 35 | 78/2605 | 2.0G

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

M4am 1197Tm* € 1200 € 856,92 € 1028304 € 102830 80,00 3,00% 30,20076 € 279500,09

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Ktichenausstattung) -€ 5 500,00

Verkehrswert B-LNR 35 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 837/m? Nutzfliiche BAR 3,75% € 274 000,00

Stichtag 11.09.2025

Verkehrswertermittlung Wohnung Top 15 | B-LNR 36 | 67/2605 | 2.0G

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

64,53m* 222m* € 12,00 € 774,36 € 929232 € 929,23 80,00 3,00% 30,20076 € 252571,64

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Ktichenausstattung) -€ 4 500,00

Verkehrswert B-LNR 36 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 843,17/m? Nutzfléiche BAR 3,75% € 248 000,00

Stichtag 11.09.2025

Verkehrswertermittiung Wohnung Top 16 | B-LNR 37 | 71/2605 | 2.0G

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

66,68 m> 749m* € 1250 € 833,50 € 10002,00 € 100020 80,00 3,00% 30,20076 € 271861,23

sonstige wertbeeinflussende Umstéande (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00

Verkehrswert B-LNR 37 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 004/m? Nutzfléiche BAR 3,75% € 267 000,00

Stichtag 11.09.2025

Verkehrswertermittiung Wohnung Top 17 | B-LNR 38 | 144/2605 | 1.DG/2.DG

Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm?> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

121,25m* 50,03m*> € 13,00 € 157625 € 1891500 € 189150 80,00 3,10% 29,45299 € 501392,90

sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Ktichenausstattung) -€ 8 000,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 8 000,00
Verkehrswert B-LNR 38 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 000/m? Nutzfléiche BAR 3,90% € 485000,00

Stichtag 11.09.2025
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Verkehrswertermittiung Wohnung Top 18 | B-LNR 39 | 167/2605 | 1.DG/2.DG
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm* MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfltiger

148,36 m* 2698m? € 11,50 € 170614 € 2047368 € 204737 80,00 3,10% 29,45299 € 542709,90
sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 000,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 8 000,00
Verkehrswert B-LNR 39 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 579/m? Nutzfliche BAR 3,86% € 531 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittiung Wohnung Top 19 | B-LNR 40 | 83/2605 | 1.DG/2.DG
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm*> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

73,15m* 1436m> € 12,00 € 877,80 € 10533,60 € 1053,36 80,00 3,00% 30,20076 € 286310,49
sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 4 000,00
Verkehrswert B-LNR 40 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 800/m” Nutzfliiche BAR 3,79% € 278 000,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittiung Wohnung Top 20 | B-LNR 41 | 93/2605 | 1.DG/ 2.DG
Ertragswertverfahren NFL FFL Miete pm*> MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

7905m* 2680m> € 1200 € 948,60 € 1138320 € 113832 80,00 3,00% 30,20076 € 309403,20
sonstige wertbeeinflussende Umsténde (Kiichenausstattung) -€ 4 500,00
Einbau & Installation Klimaanlage -€ 4 000,00
Verkehrswert B-LNR 41 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 3 808/m” Nutzfliiche € 301 000,00

Stichtag 11.09.2025
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Gutachten

Verkehrswertermittlung Stellplatz 1 | B-LNR 49 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 49 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 2 | B-LNR 50 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 50 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 6 | B-LNR 53 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 53 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 8 | B-LNR 54 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 54 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 9 | B-LNR 55 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 55 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 11 | B-LNR 56 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 56 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 12 | B-LNR 57 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 57 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 13 | B-LNR 58 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

1 Stk. € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 58 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600;- Stiick € 19600,00

Stichtag 11.09.2025
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Verkehrswertermittlung Stellplatz 14 | B-LNR 59 | 8/2605 | KG

Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfiltiger

1 Stk. € 60,00 € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 59 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600;- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 16 | B-LNR 60 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielfltiger

1 Stk. € 60,00 € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 60 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 18 | B-LNR 61 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 60,00 € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 61 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00
Stichtag 11.09.2025
Verkehrswertermittlung Stellplatz 19 | B-LNR 62 | 8/2605 | KG
Ertragswertverfahren ~ Anzahl MM p. Monat MM p.a. BWK RND Kap.zins. Vervielféltiger

1 Stk. € 60,00 € 720,00 € 72,00 80,00 3,00% 30,20076 € 19 570,09
Verkehrswert B-LNR 62 | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 19 600,- Stiick € 19600,00

Stichtag 11.09.2025

* NFL - Nutzflache | FFL - Freifliche | BWK - Bewirtschaftungskosten | MM - Marktmiete | RND - Restnutzungsdauer | Kap.zins. - Kapitalisierungszii tz / Li haftszi t;
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Gutachten
Zusammenfassung — Verkehrswerte pro B-LNR:
Gemdal GB-Auszug 30.09.2025
B-LNR Anteil Bezeichnung GeschoR Nutzflache Freiflache Verkehrswert
18 107 Lokal 3 EG 96,93 m* € 281 000,00
26 97 Wohnung Top 1 EG/1.0G 87,97 m* 43,10 m* € 359 000,00
27 99 Wohnung Top 3 EG/1.0G 93,15 m? 18,69 m*> € 379 000,00
29 66 Wohnung Top 6 1.0G 64,68 m* € 249 000,00
30 72 Wohnung Top 7 1.0G 67,23 m* 8,41 m € 270 000,00
31 61 Wohnung Top 8 2.0G 57,15 m? € 219 000,00
32 155 Wohnung Top 9 2.0G/1.DG/2.DG 127,84 m* 33,46 m* € 505 000,00
33 116 Wohnung Top 11 2.0G/1.DG/2.DG 101,16 m* 23,59 m* € 396 000,00
35 78 Wohnung Top 13 2.0G 71,41 m? 11,97 m* € 274 000,00
36 67 Wohnung Top 15 2.0G 64,53 m* 2,22 m* € 248 000,00
37 71 Wohnung Top 16 2.0G 66,68 m? 7,49 m*> € 267 000,00
38 144 Wohnung Top 17 1.DG/2.DG 121,25 m? 50,03 m* € 485 000,00
39 167 Wohnung Top 18 1.DG/2.DG 148,36 m* 26,98 m* € 531 000,00
40 83 Wohnung Top 19 1.DG/2.DG 73,15 m? 14,36 m* € 278 000,00
41 93 Wohnung Top 20 1.DG/2.DG 79,05 m* 26,80 m* € 301 000,00
49 8 Stellplatz 1 € 19 600,00
50 8 Stellplatz 2 € 19 600,00
53 8 Stellplatz 6 € 19 600,00
54 8 Stellplatz 8 € 19 600,00
55 8 Stellplatz 9 € 19 600,00
56 8 Stellplatz 11 € 19 600,00
57 8 Stellplatz 12 € 19 600,00
58 8 Stellplatz 13 € 19 600,00
59 8 Stellplatz 14 € 19 600,00
60 8 Stellplatz 16 € 19 600,00
61 8 Stellplatz 18 € 19 600,00
62 8 Stellplatz 19 € 19 600,00
Summe € 5277200,00

Aufgrund der aktuell angespannten Marktlage ist mit einem verlangertem Verwertungszeitraum zu rechnen.
Sollte aufgrund dessen ein Gesamtverkauf aller bewertungsgegenstandlichen WEG-Objekte in Erwdgung ge-

zogen werden so ist ein Marktabschlag idHv 4,0% als marktiiblich anzusehen.

Fachgruppe
Immobilien

s, oy
3, &

94.10,94.17, 9465 ¢
&

/f?/?f’ M”
iol.-Ing. Birgit Nass MRICS
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4. Anhang

Anhang

Ableitung der Restnutzungsdauer | OVI Inmobilienbewertung 4. Auflage:

Geb&dudenutzung/ Bauliche

(Gruinderzeit)

Anlage Ausfithrung Wirtschaftliche GND in Jahren
A AurSenanIage[\ - befestigte 10-30
Fahrflachen
Beherbergungsbetrieb und . i
Gastronomie e@aststatten, Hotels, Pensionen 30-50
B
" . * Allgemeine Birogebdude, Banken und
Buro- und Verwaltungsgebaude N 30- 60
Versicherungsbauten
c Containerbauten e einfache Ausfiihrung 10- 20
¢ gehobene Ausfiihrung 15-30
Dachraumausbauten - nachtraglich * Holz- und Sta'hlIelchtkonstruktlonen, 40 - 60
D . Trockenbauweise
errichtet . ) 60 - 80
* Massivbauweise
ki o Zweifamilienha ¢ Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
- un F‘Z; ar:\:ulsen ausen . Holz-Massivbauweise 60 - 70
E & * Holz-Leichtbauweise 50 - 60
Einkaufszentren, Warenhduser, |e Kauf- und Warenhauser 30 - 50
Markte  Einkaufszentren, SB Markte, Fachmarkte 20- 30
Gewdchshauser Leichtkonstruktionen Stahl - Glas 15-30
G Gewerbe- und Industriegebaude, | massiv, konventionell 30 - 50
Werkstatten * bei besonderer Beanspruchung 20 - 40
* Massivbauweise 30-50
H Hallenbaut
afienbaten « Leichtbau 20- 40
¢ Altenwohnheime 25-50
Krankenhauser, Kur- und
Pflegeheime * Krankenhauser, Kliniken 40 - 50
g ® Kur-, Heilanstalten 40 - 50
e Garagen mit Einzelboxen 20-50
KFZ-Einstellanlagen, Garagen | Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen, 35-80
Parkhduser
K Kirchen, Kapellen 60 - 80
Klaranlagen 25 - 40
¢ Feuerwehrhduser, Gemeindezentren, Vereins-
Kommunalgebaude und Jugendheime, Kindergarten, Tagesstatten, 30 - 60
Saalbauten, Veranstaltungen
Kompostieranlagen 20 - 30
Kihlhduser 20-30
Lagerhduser 20-50
* Rinder | Schweine | Gefligel | 30-50
Landwirtschaftliche Bauten - Stalle [Massivbauweise 20- 40
L und Nebengebaude * Rinder | Schweine | Leichtbauweise 20-30
* Gefliigel | Leichtbauweise
e Schutzdécher 15-30
Leichtbauten  Traglufthallen 5-15
o Wellblech- und Holzschuppen 15 - 30
* Massivbauweise 30- 50
Markthallen
M * Holzkonstruktion, Stahlkonstruktion 20 - 40
Miillverbrennungsanlagen 20 - 30
p Pumpenhauser,' Trafo- und 25 - 40
Schalstationen
Schulen eBchulen / Unterrichtsbauten aller Art 35-60
e Stahlbeton 25-40
Silobauten e Stahl 20-30
® Kunststoff 15-25
S e Eislaufhallen 25-40
¢ Freischwimmbecken, mit Springturm 25-40
Sport- und Freizeitanlagen * Halls{nbader 25-40
e Tennishallen 25-40
e Tribinen 15-30
e Turn- und Sporthallen 30-50
T | Tankstellen u. Autowaschanlagen 10- 20
Wintergarten 20-30
¢ Miet- und Eigentumsgebaude
W|  Wohn- und gemischt genutzte * gemischt genutzte Wohn- und 50 - 80
Ggebéude g Geschaftsgebdude 50 - 80
* bei besonderer stadtischer Ausfiihrung 100 - 120
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Liegenschaftshewertungen

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1985/3, 3, berichtigt in SV 1987/2, 21, SV 1898/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 2003/1,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 20091, 20, SV 2010/1, 53, 8V 2011/3, 172,
SV 201273, 137, SV 2013/3, 138, 5V 2014/2, 115, 8V 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, 5V 2018/2, 83, 5V 2019/2, 102,
SV 2020v2, 88, SV 2021/2, 104, 8V 2022/2, 90, SV 2023/1, 7 und SV 2024/2, 91 veriffentlichten Empfehiungen wird nach Ricksprache
mit den Landesverbdnden mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssétze erfolgen muss, da die am
Markt eingetretenen Veranderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschatt 05-25% | 1,5-35% | 265-45% | 3,6-55%
Buroliegenschaft 25-45% [ 35-55% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% [ 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkl, Fachmarktzentrum 35-65% ( 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7.0% 50-75% 565-80% 6,0-9,0 9%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% ( 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-100%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschafien 05%bis25 %

HINWEIS:

Flhrt in Einzelféllen (zB bei Wertermitilungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen markikonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachie Anwendung abweichender Prozentsdize nachvollziehbar
Zu begrinden.

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

66 SACHVERSTANDIGE HEFT 2/2025
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Empfehlung Bewirtschaftungskosten | OVl Inmobilienbewertung 4. Auflage:

Bewirtschaftungskosten und deren Hohe

(sowie Hindernisse zur Verrechenbarkeit auf den Mieter)

Betriebskosten:

beinhalten alle laufenden
Kosten der Immobilie, wie
Versicherung, Wasser,
Abwasser, tffentliche Abgaben
etc.

Verwaltungskosten:
beinhalten alle Kosten fiir die
Verwaltung der Objekte inkl.
Mieterverwaltung,
Betriebskostenabrechnungen
sowie Vergabe und Kontrolle
laufender
Instandhaltungsarbeiten.

Inst: dhal‘hn‘ kosten:
beinhalten Kosten der
laufenden Instandhaltung der
Geb&ude zur Gewshrleistung
der Vermietbarkeit Uiber die
angenommene wirtschaftliche
Restnutzungsdauer.

Mietausfallwagnis:

beinhalten nicht gezahite
Mieten bei bestehendem
Mietvertrag und Kosten in
Verbindung mit der Eintreibung
von Forderungen.

*Sinnvolle GréRenordnungen fiir die gesamten marktfihigen
Betriebskosten (je m? Nfl. P. m.) sind:

-Lager bis EUR 1,25;

-Produktion bis EUR 1,75;

-Biiro bis EUR 4,50;

-Wohnen bis EUR 3,00.

*Aktuelle Auswertungen groRer dsterreichischer Wohnungsbaubestinde
ergaben in den Jahren 2019/2020 Betriebskosten i.H.v. EUR 2,15 bis 2,40
/ m? p. m. (ohne Mieterstrom und Heizung)

*Bei Vermietung des Objektes ist im Regelfall eine anteilige
Uberwilzung (sog. »Umlegbarkeit«) der Kosten auf den Mieter gem. §21
ff. MRG), also in Abh&ngigkeit der mietrechtlichen Beschrénkungen
sowie ggf. bestehender weiterer vertraglicher Regelungen, méglich.

*Es ergibt sich beim Vermieter deshalb i.d.R. nur ein sehr geringer
Restbetrag (Residuum) der nicht weiterverrechnet werden kann (= nicht
umlegbare Betriebskosten). Auch wenn in der gutachterlichen Praxis
regelmaRig fast keine Positionen aus Sicht des Eigentiimers in Abzug
gebracht werden, ergeben statistische Auswertungen doch, dass ca. 2 %
bis 5 % der tatséchlich erzielten Mieten durch nicht umlagefahige
Betriebskosten reduziert werden.

*Strom- und Heizkosten gelten auch als Betriebskosten, werden jedoch
typischerweise direkt vom Mieter bezogen bzw. direkt weiter verrechnet.
*Die Betriebskosten sind bei Leerstand, der ber rein
fluktuationsbedingte GroRe hinausgeht und langerfristig besteht, etwas
mit 80 % der sonst anfallenden umlagefihigen Betriebskosten
anzusetzen.

*Differenziert wird nach Nutzungsart und Komplexitét. Die gesamten
Kosten notieren in einer Bandbreite von 3,00 % (Gewerbe) bis 5,00 %
(Wohnen) des Jahresrohertrags.

*Bei MRG-Anwendung kann ein groRer Teil davon (ggf. sogar der
gesamte Kostenblock) gem. §21 Abs. 1 + 7 i.V.m. §22 MRG i.V.m. §15a
Abs. 3 Z 1 MRG auf den Mieter umgelegt werden.

*Es ergibt sich beim Vermieter bei MRG-Anwendung i.d.R. nur ein sehr
geringer Restbetrag (Residuum), der nicht weiterverrechnet werden kann
(= nicht umlegbare Verwaltungskosten)

*Sinnvolle GréRenordnungen fiir die gesamte marktfahigen
Instandhaltungen (je m? Nfl. p. a.) sind:

-Lager & Produktion EUR 3,00 bis EUR 10,00;

-Biiro und Wohnen EUR 7,50 bis 15,00.

*Aktuelle Auswertungen groRer dsterreichischer Wohnungsbaubestinde
ergaben in den Jahren 2019 / 2020 Instandhaltungskosten i.H.v. EUR
7,50 bis 8,00 / m? p.a. im Durchschnitt, wobei auch einzelne 3ltere
Besténde deutlich iber EUR 12,00 / m? p.a. notierten.

*Der Vermieter muss gem. MRG im Wesentlichen Dach & Fach instand
halten und kann Kosten im Regelfall nicht umlegen (vgl. § 3 MRG i.V.m.
§ 8 Abs. 1 MRG)

*Durchschnittlich ergebe sich so Instandhaltungskosten i.H.v. 10,00 bis
13,00 % des Jahresrohertrags, die der Vermieter zu tragen hat.

Diese GroRenordnung kommt somit als kalkulatorische Kostenposition im
Rahmen der Bewertung zum Ansatz und schmilert den Rohertrag
entsprechend.

*Entsprechend der Nutzungsart werden typischerweise kalkulatorische
Kosten in einer Bandbreite von 2,00 % bis 5,00 % des Jahresrohertrags in
Ansatz gebracht.

*Durchschnittlich ergeben sich Kosten i.H.v. 2,00 % (Wohnen) bis 4,00 %
(Gewerbe) des Jahresrohertrags.

Diese Gréfienordnung kommt somit ebenfalls als kalkulatorische
Kostenposition im Rahmen der Bewertung zum Ansatz und schmaélert den
Rohertrag entsprechend.
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Abfrage| Mietpreise PKW-Stellplatz | 06.10.2025 | willhaben.at

https://www.willhaben.at/iad/immobilien/sonstige/immobilien-angebote?areald=312&sort=0&parent_areaid=3&page=1&view=
@ Tiefgaragenplatze in der Nahe des Hauptplatzes | e
9 2100 Korneuburg

Garagen / Einstellplatze

PMP Immobilien GmbH € 83,33

@ Tiefgaragenplatze in der Nahe des e
Korneuburger Zentrums

9 2100 Kaorneuburg

Garagen / Einstellplatze

PMP Immobilien GmbH €75
@ Tiefgaragenplatz zwischen Bahnhof und @
Hauptplatz

9 2100 Korn euburg

Garagen / Einstellplatze

PMP Immobilien GmbH € 78,34

Die Preise sind inkl. Betriebskosten in der Tabelle angefiihrt, der Nettomietzins exkl. BK betréagt rd. EUR 60,00
pro Stellplatz pro Monat.
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = ot e Farsrmtschats,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA e et

Eegieman unid ‘Wl termiriscbal

HORA-Pass

Adresse: LandstraBe 1, 2000 Stockerau
Seahihe: 173 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,38534° N | 16,20783° O

Diz Einschatzung der Gefahrdung basient auf den auf hora.gy.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duferer Umstdnde oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschitzungen zur ausgewiesenan
Gefahrensituation  stellen  grundsdtzliich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht  die
qegebenanfalls erforderichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisicrte
Ingenicurbiros zu Rate 20 Zishen.

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser TN «cine Daten
Oberflachenabfluss | | N niedrig
Lawinen I keine Daten
Erdbeben B I & I icdrig
Rutschungen : N keine Daten
Windspitzen [ AN itte!
Blitzdichte — D icdig
Haged [ /. och
Schneelast [ I ricdrig
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Agimerpamier O
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klims. und Umwaltschutr.

Bigianan und Wididreirsobaly

Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bel mittlere bis hohe AnfaSiqieit zu Rutschungen
- I0-jahrlichem Hochwasser maglich - - ’

[ gennge bis mittlere Anfalligkelt zu

Mittkere GefBhrdung: Uberfiutung bel " Rutschungen

100-jahrkchem Hochwasser maglich ;
Miedrige Gefthrdung: Oberflutung bel keine bis gernge Antiligked ru Rutschungen

300 Jptalichemm Hockwasses gl B Biitzdichte (Bizeinschisge | km? / Jahi]

n Erdbeben’ - S5

Zone 4: (Grad VII-El) schwere Gebaudeschaden
bis vollstandige Zerstinung - =40-50
- Zone 3: (Grad Vi) starke Gebdudeschaden =30-4.0
i Zone 2: [Grad Vil) mitthere Gebaudeschéden =20-3.0
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschiden =10-20
__ Zone D: (Grad 1-W1) nicht fihibar bis starke = 1,0
| Erschoterungen mit méglichen kichien
Gebaudeschadan B Hagelgetanrdung - may. Hagelkomgrole 304ahrich

I8 windspitzen kit -
-:-'IBD -:ﬂcm-sscm
B eo-ee =3cm-<4cm
| R =3cm

160 - 169 1 schneetast? eruim?)

150 - 158 -;m,n

140 - 148 Bl-:c =00

130 - 139 -0 =0
f_ﬁuu-'lza -:5,0-25.0
B oo B0 =0
B oo - 0e B0 =40
L ERr Bz <0
!|.!lau-ﬂs S20- 525
i =155 20
-m-ﬁg 27.0-%1,5
-50-59 =10

- Fanih n Oberflichenabfluss - Wasseriefe |om|
< 40
|l -
Lawinen
n I: 20 bes = 50
Basiedlung nicht ader nur mit unwerhainismasig
nzham Aufwand miglich =0

Babauung nur eingeschrankt und unter Einhaiiung

1 =
von Auflagen magiich .- gemall GNORM EN 189E-1

z . gemall GNORM B 1991-1.3:2022-05

n Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfihrenden Informaticnen dber die jeweiligen Gefabren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontakiadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss:

Die Karten und Teste sind Informationsmateral for die Offentlichke chne rechiswerbindliche Aussage. Fiw die Fachtigkeit,
Volistandigkeit, Akiualitat und Genauigieit kann mchi garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegeche Haftung for Handiungen wnd
alfallige Schdden, welche infolge der direkten ooer indirekten Mutzung des Analysainstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kannten, ab. Die Betrelber van hitps:/fhora.gv.at sind nicht veranbworilich for die Inhale
verlinkter Webselten innerhalb des HORA-Passes.
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8. Zum Verstandnis dieses Gutachtens

= Alle Werte sind als EURO-Betrage und, wenn nicht anders bezeichnet, als Nettobetrdge ohne Berlick-
sichtigung der Umsatzsteuer zu verstehen.

» FlachenmalRe sind in Quadratmeter (,m?“) und Raummale in Kubikmeter (,m*“) angegeben. Die Be-
rechnung erfolgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

» In Einzelfdllen muss die Sachverstandige zur Bestimmung bestimmter, fiir die Bewertung relevanter
Faktoren, zB Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungs-
werte zuriickgreifen. Hierbei handelt es sich naturgemal nicht um exakt bestimmbare GréRen, son-
dern sind Erfahrungswerte als Werte innerhalb von Bandbreiten zu verstehen.

= Bei allen Berechnungen kdnnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

= Das Ergebnis der Bewertung einer Immobilie fiihrt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit
ermittelten GréRe im Sinne einer reinen Rechenoperation. Insbesondere im Fall der Verwertung einer
Immobilie bedeutet der ermittelte Wert nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch
bei gleichbleibenden duReren Umstanden jederzeit, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisier-
bar ist.

= Der Auftraggeber bestétigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bes-
tem Wissen und Gewissen wahrheitsgemaR und vollstédndig informiert zu haben, mithin auch keine —
auch bloR potenziell — wertbeeinflussenden Informationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhiltnisse,
verschwiegen zu haben.

= Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsa-
chen oder Umstande bekannt, die fiir die Wertermittlung von Bedeutung sein kdnnten, ist er verpflich-
tet, dieses Gutachten nur nach gezielter Riicksprache mit der Sachverstidndigen und deren neuerlicher
Freigabe zu verwenden und der Sachverstandigen die Beurteilung zu lberlassen, ob sich demzufolge
die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten zu erganzen oder zu dndern.

Faktische Grundlagen der Wertermittlung:

= Alle Feststellungen in diesem Gutachten griinden auf die vom Auftraggeber der Sachverstandigen
erteilten Informationen sowie die im Gutachten konkret bezeichneten amtlichen und privaten Doku-
mente. Die Sachverstindige ist auftragsgemal nicht verpflichtet, die Richtigkeit dieser Informationen
und Dokumente zu Uberpriifen. Der Auftraggeber bestétigt durch die Verwendung dieses Gutachtens,
die Sachversténdige nach bestem Wissen und Gewissen wahrheitsgemaR und vollstéandig informiert
zu haben, mithin auch keine — auch bloR potenziell - wertbeeinflussenden Informationen verschwiegen
zu haben.

= Dieses Gutachten basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue
Tatsachen oder Umsténde bekannt, die fir die Wertermittiung von Bedeutung sein kénnen, verpflichtet
sich der Auftraggeber, dieses Gutachten nur nach Riicksprache mit der Sachverstéandigen und deren
neuerlicher Freigabe zu verwenden und der Sachverstindigen die Beurteilung zu iberlassen, ob sich
demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten zu ergdnzen oder zu dndern.
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Rechtliche Verhiltnisse mit Bedeutung fiir die Wertermittlung:

= Das Vorliegen behérdlicher Genehmigungen, wie zB baurechtlicher oder gewerberechtlicher Bewilli-
gungen, sowie die Erfiillung bestimmter 6ffentlich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachverstandigen
ohne gesonderten Auftrag nicht tberpriift. Die Sachverstdndige darf auftragsgemaR darauf vertrauen,
dass in Bezug auf das Bewertungsobjekt und die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
errichteten Baulichkeiten oder Betriebsstatten alle nach einschligigen Gesetzen erforderlichen Geneh-
migungen und Auflagen vorliegen bzw. erfiillt sind.

= Eine Uberpriifung von Bestandvertrdgen wird von der Sachverstindigen in der Regel, dh ohne geson-
derten Auftrag, nicht durchgefiihrt. Die tatsachlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den
Angaben des Auftraggebers und der von ihm oder in seinem Auftrag der Sachversténdigen tberge-
benen Mietzinslisten oder sonstigen Unterlagen.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Bertiicksichtigung der al-
lenfalls im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte und auch ohne Riicksicht auf Vorzugspfandrechte ge-
maR § 27 (1) WEG 2002 bei Bewertung von Wohnungseigentumsobjekten.

= Ohne gesonderten Auftrag bleiben dingliche Nutzungsrechte, Dienstbarkeiten, Reallasten oder sons-
tige Eintragungen ohne Berticksichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittlung; solche Rechte wer-
den grundsétzlich als wertneutral angesehen.

= Im Grundbuch nicht eingetragene (,auBerbiicherliche”) Rechte oder Lasten finden in der Bewertung
nur Beriicksichtigung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdriicklich und schriftlich mit exakter
Beschreibung der Art und des Inhalts solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren Beriick-
sichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittlung auch dezidiert beauftragt wird.

= Dingliche, dh mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundene Lasten, insbesondere Duldungs-,
Leistungs- und Zahlungspflichten, die kraft einschlagiger gesetzlicher Bestimmungen (zB Bauordnun-
gen, Kanalgesetze, Wasserversorgungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetze) bestehen, bleiben auftrags-
gemaR unberiicksichtigt.

Grundsétzliches

» Flachen- und MaRe werden von der Sachverstdndigen vor Ort nicht Gberpriift, sondern den zur Ver-
fligung gestellten oder von der Sachverstandigen eingeholten Plandokumenten oder sonstigen Unter-
lagen entnommen.

= |m Rahmen der Befundaufnahme werden ausschlieBlich solche Tatsachen erhoben, die augenschein-
lich sind, dh ohne ndhere technische Untersuchung oder Priifung erkennbar sind.

Feststellungen liber den bautechnischen Zustand von Geb&duden

= Die Bewertung einer Liegenschaft umfasst grundsitzlich weder die technische Uberpriifung von Bau-
werken, noch die Durchfiihrung sonstiger, spezifischer technischer Priifungen, wie beispielsweise
Boden- oder Grundwasser-untersuchungen oder Umwelteinfliisse. Feststellungen der Sachversténdi-
gen zum Zustand von Gebduden, Betriebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der
Liegenschaft als Resultat des Augenscheins haben daher bloR informativen Wert, nicht aber die Qua-
litdt und Aussagekraft eines Sachverstandigengutachtens aus dem Gebiet des Bauwesens oder aus
allfalligen sonstigen, einschlagigen Fachgebieten.
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Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flichenwidmung und Bebaubarkeit

= Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und die Bebaubarkeit (Bebauungsbe-
stimmungen) beziehen sich grundsitzlich immer auf den Stichtag der Bewertung. Anderungen der
Flichenwidmung und der Bebauungsbestimmungen sind jederzeit maglich; solche Anderungen erfol-
gen durch die zustidndigen Behorden im Wege von Verordnungen, demnach ohne jede Mitwirkung
oder Zustimmung des Liegenschaftseigentiimers. Eigentlimer von Liegenschaften haben nach den
einschldgigen gesetzlichen Regelungen keinen Rechtsanspruch darauf, dass eine bestehende Wid-
mung hinsichtlich der Nutzung oder Bebaubarkeit einer Immobilie aufrecht bleibt oder eine bestimmte
(gewiinschte) Widmung (Umwidmung) seitens der Behdrden verordnet wird.

Feststellungen in Bezug auf andere wertbestimmende Tatsachen

= Fir die Richtigkeit von Feststellungen zu wertrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme bzw.
Abfrage einschlagiger Kataster gewonnen werden, zB Verdachtsflichenkataster (Kontaminierungen
von Boden oder Grundwasser), Erdbebengefahrdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozoni-
erung (Hochwassergefahr) oder Larmkataster (Ld&rmimmissionen), leistet die Sachversténdige keine
Gewahr. Individuelle Priifungen in Bezug auf solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachver-
standigen ohne gesonderten Auftrag nicht durchgefiihrt oder veranlasst.

= Eine Beriicksichtigung der Tatsache, dass bewertungsgegenstindliche Gebaude unter Denkmalschutz
stehen, findet im Rahmen der Verkehrswert-ermittlung grundsatzlich — dh auch wenn die Unterschutz-
stellung im Grundbuch ersichtlich gemacht ist — nur statt, wenn hierzu ein gesonderter Auftrag erteilt
wird und der Auftraggeber der Sachversténdigen zu diesem Zweck den Bezug habenden Bescheid der
Denkmalbehdrde (BDA) zur Verfligung stellt oder sie erméchtigt, diesbeziiglich bei der Behdrde Ak-
teneinsicht zu nehmen.

= Besondere Ausstattungen oder Investitionen in einzelnen Miet- oder Nutzungsobjekten bleiben im
Rahmen der Liegenschaftsbewertung grundsatzlich auRer Ansatz.

Kontaminierung

= Kontaminierungen werden nur tber 6ffentliche Abfragen tberpriift. Die ermittelten Werte beziehen
sich auf den fiktiven Zustand ,frei von Kontaminierung* bzw. ,frei von gesundheitsgefahrdenden Bau-
stoffen” und bei Abbruchkosten ohne besondere Deponieklassen.

= Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine gesonderte Priifung und
Bewertung.

Urheberrecht | Verwertung dieses Gutachtens

= Dieses Gutachten ist als das Werk der Sachverstiandigen urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber
erwirbt mit dem Gutachtensauftrag (Werkvertrag) kein Verwertungsrecht an dem erstellten Gutachten,
sondern ausschlieBlich das Recht, dieses Gutachten zu dem vereinbarten Zweck zu verwenden. Jede
Verwertung, Weitergabe oder Verdffentlichung dieses Gutachtens oder von Teilen desselben durch
den Auftraggeber oder durch dritte Personen, denen dieses Gutachtens auf gleich welche Weise zu-
génglich wird oder zur Kenntnis gelangt, ist vertragsgemaR und kraft Gesetzes unzuldssig.

= Soweit der Auftraggeber dieses Gutachten ohne ausdriickliche schriftliche Erméachtigung der Sach-
verstandigen auf gleich welche Weise verwerten oder verdffentlichen oder zu einem anderen, als dem
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vereinbarten Zweck verwenden sollte, steht der Sachverstandigen ein Anspruch auf ein zusatzliches
Entgelt (Honorar) in objektiv angemessenem AusmaR zu.

Gliltigkeit | Aussagekraft | Zweck

= Dieses Gutachten hat nur in seinem gesamten Inhalt, nicht aber auszugsweise Giiltigkeit. Die Zusam-
menfassung der wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens dient bloR als Ubersicht. Zum Verstind-
nis des Gutachtens und der ausgewiesenen Ergebnisse ist es unerlésslich, das gesamte Gutachten zu
lesen und in Betracht zu ziehen.

= Dieses Gutachten dient ausschlieflich dem vereinbarten Zweck.

Haftung der Sachverstindigen

= (Gegeniber dritten Personen, die sich auf dieses Gutachten berufen oder daraus gleich welche
Schlussfolgerungen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen
Zweck, ist jede Haftung der Sachverstandigen ausgeschlossen.

= Die Sachversténdige ist im Rahmen ihrer Tétigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haftpflicht gegen-
uber ihren Auftraggebern versichert. Die Haftung der Sachverstédndigen ist fiir den einzelnen Scha-
densfall im Umfang der gesetzlichen Haftpflichtversicherung fiir allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige begrenzt.

Einverstindnis des Auftraggebers

Der Auftraggeber erklart durch die Verwendung dieses Gutachtens, die obigen Erlduterungen insbe-
sondere die rechtlichen Bedingungen des gegenstandlichen Gutachtensauftrags mit Zustimmung zur
Kenntnis zu nehmen.
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