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1 Objekt und Auftrag

1.1 Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft ist dem Grundbuchskdrper in der Katastralgemeinde KG 01708 Gerasdorf mit der Einlagezahl EZ 2601
sowie dem Grundstiick GST-NR 960/13 zugeordnet. Die Grundflache liegt gemaR aktuellem Grundbuchauszug bei
458 m2,

Mit Bescheid der Stadtgemeinde Gerasdorf wurde am 17.05.2023 die Baubehérdliche Bewilligung zur Errichtung von
zwei Einfamilienh&usern erteilt. Der Baubeginn wurde mit 01.06.2023 angezeigt. Am 29.04.2024 erfolgte die Anzeige
eines Bauflihrerwechsels. Die Objekte sind zum Bewertungsstichtag dem 23.01.2026 nicht fertiggestellt. Der aktuelle
Grundbuchauszug zeigt den Vermerk Wohnungseigentum in Vorbereitung. Aufgrund der ausstehenden Fertigstel-
lung erfolgt die Bewertung der gesamten Liegenschaft.

1.2 Auftraggeber

Auftraggeberin der Verkehrswertermittlung ist Frau Mag. Petra Diwok als gerichtlich bestellte Masseverwalterin seitens
des LG Korneuburg im Insolvenzverfahren.

1.3 Auftrag und Zweck

Der Gegenstand des erteilten Auftrages ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstich-
tag im Insolvenzverfahren.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte am 23.01.2026 von 10:00 bis 10:40. Im Zuge dessen konnte die Liegenschaft von auften
besichtigt werden und das Haus Top 2 ebenso von Innen.

1.5 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist auftragsgeman der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

1.6 Unterlagen

e  Grundbuchauszug
e  Eigene Fotodokumentation
e  Orthofoto | 23.01.2026

e  Elektronische Abfrage | Flachenwidmung | 29.01.2026
hitp://atlas.noe.qv.at/

»  Elektronische Abfrage | Altlasten- und Verdachtsflachenkataster | 29.01.2026
hitp://www.umweltbundesamt. at/vfka/

»  Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefahrdung | 29.01.2026
http.//www.hora.qv.at/

o Elektronische Abfrage | Larmkartierung | 29.01.2026
http./iwww.laerminfo.at/

e Literatur gemaR Pkt. 5. Literaturverzeichnis
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Unterlagen gemé&R Bauakteneinsicht | 20.01.2026:

- 10.01.2023 | Einreichplan Plannr. WIWG17EPO1 | Planverfasser: Bebau Bauges.m.b.H.

06.04.2023 | Befund & Gutachten fiir die bautechnische Beurteilung | Arch. DI Wilhelm Hochenbichler
17.05.2023 | Bescheid Baubehdrdliche Baubewilligung | Errichtung von 2 Einfamilienh&usern

30.05.2023 | Baubeginnsanzeige | Enichtmayer GmbH | Beginn 01.06.2023

14.06.2023 | Geotechnische Stellungnahme P2301/1a | Geotechnik Kersch GmbH

16.04.2024 | Zuriicklegung Baufiihrung | BM Johann Ludwig Enichtmayer

23.04.2024 | Bescheid der Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien | Baustopp — Einstellung der Bauarbeiten

29.04.2024 | Anzeige Baufiihrerwechsel | von Enichtmayer GmbH auf Dezet Bau GmbH

- Baubeschreibung | nicht datiert

Weitere Unterlagen:

- 12.10.2021 | Kaufvertag | Ankauf durch die HSM Imperial — Immobilienverwertungs GmbH

- 25.01.2023 | Vorabzug Nutzwertgutachten | erstellt von Arch. DI Vera Korab | Grundlage Baugenehmigung
AZ:92/22 - BA 8312 HB 07.11.2022

- 02.07.2024 | Kaufvertrag | Verkdufer HSM Imperial — Immobilienverwertungs GmbH an Karzan Hussain & Ary
Hussain | Wohnung Top 1 & Garten 1A/1B & Kfz-Stellplatz 1
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2 Befund

2.1 Makrolage | Niederdsterreich

#Lage & Flachenverteilung

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

Die Fldche des Bundeslandes betragt 19.180 km?, davon entfallen 1,2 % auf Bauflachen, 48,2 % auf landwirtschaftliche
Nutzflachen, 2,6 % auf Gérten, 1,5 % auf Weingarten, 0,2 % auf die Alpen, 39,7 % auf Walder, 1,5 % auf Gewasser und
5.1 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2026). Der Dauersiedlungsraum Niederdsterreichs belauft sich auf 60,6 %
seiner Flache. (vgl. WKQ Statistik 2026a)

Als groRtes dsterreichisches Bundesland gliedert es sich in 20 Verwaltungsbezirke und 4 Statutarstidte, mit insge-
samt 573 Gemeinden. Der groRte See ist der Lunzer See und die hichste Erhebung der Schneeberg mit 2.076 m. (vgl.
WKO Statistik 2026a)

#Bevolkerungsentwicklung

In Niederdsterreich leben derzeit 1.730.270 Menschen (Stand 10/2025). In der Betrachtung der Bevélkerungsklassen
zeigt sich folgende Verteilung: 15,36 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 56,70 % auf die 15- bis 60-Jahrigen und 27,94
% auf die Altersklasse 60 und alter. Die Einwohnerzahlen sind in den letzen 10 Jahren im Verlauf der Jahre 2015 bis 2025
um rd. 5,56 % gestiegen und es wird ein weiterer Anstieg der Bevélkerung von rd. 2,6 % bis zum Jahr 2030 prognos-
tiziert (im Vergleich zum Jahr 2024). (vgl. Statistik Austria 2026a,b,c)

Gemessen an der Bevdlkerungszahl ist Baden (150.237 Einwohner) der grofte Bezirk, gefolgt von St. Pélten Land
(134.789 Einwohner), Médling (121.550 Einwohner) und Amstetten (118.426 Einwohner). (vgl. Statistik Austria 2025a)

#Wirtschaft und Leistung

Die Struktur der Wertschdpfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigt, dass 66,9 % auf den tertidren (Dienstleistung),
30,2 % auf den sekundéren (Produktion — Industrie und Gewerbe) und 2,9 % auf den primaren Sektor (Land- und Forst-
wirtschaft) entfallen (Stand 2023). Vergleicht man diese Werte mit Gesamtésterreich, so zeigt sich, dass das Bundesland
Nieder6sterreich im tertidren Wirtschaftssektor (Dienstleistung) unter dem Durchschnitt von 70,40 % liegt. Die Arbeits-
losenquote in Niederosterreich betragt 6,3 % und liegt damit unter der durchschnittlichen Arbeitslosenquote Oster-
reichs von 7,0 % (Stand 2024). (vgl. WKO Statistik 2026b)

Im Bundesland Niederdsterreich sind insgesamt 44.022 Arbeitgeberbetriebe (Stand 07/2025) anséssig. Unterteilt man
die Unternehmen in Niederdsterreich nach BetriebsgréRe, so zeigt sich, dass rd. 81,7 % der Betriebe auf Kleinstunter-
nehmen (1 bis 9 Beschaftigte), rd. 14,9 % auf Kleinunternehmen (10 bis 49 Beschaftigte), rd. 2,9 % auf Mittiere Unter-
nehmen (50 bis 249 Beschaftigte) und rd. 0,5 % auf GroRunternehmen (ab 250 Beschaftige) entfallen. (vgl. WKO Statistik
2026¢)
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2.2 Mikrolage | Gerasdorf bei Wien

Gerasdorf bei Wien ist eine Stadtgemeinde im Politischer Bezirk Komeuburg in Niederésterreich. Die Stadtgemeinde weist
mit Stand 1. Janner 2025 eine Einwohnerzahl von 12 158 Personen auf.
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Abbildung 2: Verortung Gemeinde (vgl. Microsoft Corporation 2026)
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2.3 Grundstickstypologie

Topografie Grundstiick: befestigt, zum Teil bebaut

Zuschnitt Nahezu Rechteckig geschnitten

Straflenart Erschliefungsstrafie, Fahrbahn aus Asphalt, Parkméglichkeiten vorhanden

Grenzverhéltnisse Norden & Siiden: Nachbargrundstiicke bebaut, befestigt und begriint | Westen & Osten: dffentli-
ches Gut

Parkplatzsituation Parkméglichkeit im &ffentlichen Raum vorhanden

Abbildung 3: Luftbild mit Grundstiickskataster (vgl. Land Niederésterreich 2026)
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2.4 Flachenwidmungsplan
Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ist als Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten gewidmet.
FCIE56 O
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Abbildung 4: Flichenwidmungsplan (vgl. Land Niederdsterreich 2026)

BW-2WE Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten

(gemals NO Raumordnungsgesetz 2014 § 16):

1). Wohngebiete, die fiir Wohngeb&ude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevdlkerung dienenden
Gebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen
und keine das &rtlich zumutbare Ausmaft tibersteigende L&rm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche
Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in
der geltenden Fassung) darf nicht tber 1 betragen.
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2.5 Umweltrisiken und Umwelteinflisse

Altlasten- und Verdachtsflichen

Altlast / Verdachtsfliche; Die Liegenschaft ist nicht im Verdachtsfldchenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folgende Information:

Abbildung 5: Abfrage Altlasten- und Verdachtsflichenkataster (vgl, Umwelthundesamt GmbH 2026)

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

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder SicherungsmaRnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine erhebliche
Umweltgefahrdung mehr ausgent, wird diese im Altlastenatias als saniert oder gesichert gekennzeichnet. Allfallige Konta-
minationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht tberpriift oder bekannt gegeben und sind dem-

nach in der gegenstéandlichen Bewertung nicht beriicksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbescha-
fenheit durchgefiihrt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke be-
steht oder die Liegenschatft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren kénnte, so kann dies das
Ergebnis dieser Bewertung in bedeutendem MaR verandern.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder geféhrlichen Substanzen
beziehungsweise keine gesundheitiichen Schédigungen durch geféhrliche Substanzen vorliegen.

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

Die ésterreichweite Erfassung von Verdachtsflichen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann eine
Verunreinigung des Grundstiickes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten- und Verdachtsflichenka-
tasters nicht ausgeschlossen werden. Aliein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstiick im Verdachtsfla-
chenkataster nicht verzeichnet ist, kann nicht abgeleitet werden, dass dieses Grundstiick frei von jeglichen Verun-
reinigungen ist. In Zweifelsfallen wird jedenfalls eine Boden- und/oder Grundwasseruntersuchung empfohlen.
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Erdbebengefihrdung

Erdbebengefihrdung: Erdbebengefdhrdungszone 2: (Grad V) mittlere Gebiudeschiden

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

Aus der Erdbebengeschichte einer Region erhalt man die mittlere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse und kann somit
abschatzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten Starke durchschnittlich auftritt. Dieses Wissen kann zur Risikovermin-
derung gentitzt werden, indem in gefahrdeten Gebieten eine erdbebensichere Bauweise angewendet wird. Man hat auRer-
dem die Moglichkett, historische Bauten, deren Bausubstanz unter Umstanden schon beeintrachtigt ist, zu verstérken be-
ziehungsweise sie fiir den Erdbebenfall als ,kritische Objekte" einzustufen.

Die Karte der Erdbebengefahrdung fiir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen Erdbebenwirkungen (mak-
roseismischen Intensitaten der Klassen V-VIII) in einem Zeitraum von 85 Jahren (entspricht einem "Gebaudeleben") mit
einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht Gberschritten werden.
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Abbildung 6: Abfrage Evdbebengefilivdung (vgl. Bundesntiniseerinm fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die
Erdbebengefahrdungszone 2: (Grad VII) mittlere Geb&udeschiden aufgezeigt. Die angegebene maximale Erdbeben-
starke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % nicht iiberschritten.

Die Erdbebengefahrdung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt im Bereich des Durchschnitts der Gefahr-
dungsklassen, sodass sich daraus keine fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Auswirkungen ergeben.
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Hochwassergefdhrdung (HORA)

Hochwassergefdhrdung: Keine Gefdhrdung

Das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und der Verband der Versicherungs-
unternehmen Osterreich (VVO) starteten 2002 das Projekt "Hochwasserrisikozonierung Austria - HORA", ein bundesweites
Risikozonierungssystem fir 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 Gesamtlange von etwa 26.000 km. Inhalt der Gefahrenkarten ist die Darstellung der Hoch-
wassergefahr anhand von drei Szenarien, wobei zwischen niedriger (HQ300 - Extremereignisse), mittlerer (HQ100) und
hoher (HQ30) Gefahrdung unterschieden wird.
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Abbildung 7: Abfrage Hochwassergefiltrdung (vgl Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen wnd Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fur die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird geméR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag
keine Gefahrdung 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

Hochwassergefahr besteht. In Ausnahmefallen kann es durch extreme Niederschlagsereignisse tiberall zu Uberschwem-
mungen kommen.

Der Komplettauszug des HORA-Passes (erstellt vom Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen

und Wasserwirtschaft (BML)) inklusive der Auswertungen Lawine, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte, Hagel
und Schneelast, befindet sich im Anhang.
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Larmkataster

Lirmkartierung 2022 StraRen- und Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angaben

Erstelit wird die Larmkartierung durch das Bundesministerium flir 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 (iber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungsiarm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage
fur die Larmbekampfung auf européischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquelien.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Larmimmissionen, verursacht durch StraRen-, Schienen- und Flugverkehr sowie
durch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsraumen stehen verschiedene Karten zur Ver-
fligung:

e StraBenverkehr (Landesstralen, Autobahnen und Schnellstralen)
Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraRenbahnstrecken)
e Flugverkehr
» Industrieanlagen (IPPC)
Die Beschreibung der LArmbelastung erfolgt iiber zwei Larmindizes (Lden und Lnight):

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden entspricht der Durchschnitts-
belastung tiber 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
fir den Nachtzeitraum.

Fur die strategischen Larmkarten werden die Pegelwerte in einer Hohe von 4 m {iber dem Boden ermittelt. Um die Auswir-
kung einer Schallquelle quantifizieren zu kénnen, werden Abstand, Luftabsorption, Reflexionen, Abschirmungen, Meteoro-
logie, Vegetation und Bodendampfung beriicksichtigt. Fiir die Berechnung ist es daher auch notwendig, Gelande und Be-
bauung genau zu kennen.

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ergibt sich folgende Larmkartierung:

2022 StraRenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Hohe): keine Angabe
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Abbildung 8: Abfrage Larmkarticrung Strafvwverkehr (ogl. Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Encrgic,
! R 3 t 8
Mobilitit, Innovation und Technologie (BMK) 2026)
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2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Hohe): keine Angabe
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Abbildung 9: Abfrage Lirmkartierung Schienenverkehr (vgl. Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitit, Innovation und Technologic (BMK) 2026)
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2.6 Grundbuchstand | KG 01708 Gerasdorf | EZ 2601

GB

,MEHE REPUBLIK OSTERREICH

QHUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEME INDE 01708 Gerasdorf
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

EINLAGEZAHL 2601

-‘htth.Qihttht..ll.nlch..ot.hoﬁ...al.t.t..taAtihoaunct'hiﬁt-.Ala..llo...llh.b‘.
Letz2te TZ 2129/2025

WOHNUNGSE IGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umgeachrieben gemidB Verordnung BGBl. [I, 143/2012 am 07.05.2012

PAddb AN hdbbodbbotorcbhobbboRobnbenakod Al

GST HNR G BA (NUTZUNG)

habkdnrdbobssobadcbonndohokehodbboannibid

FLACHE GST ADRESSE

960/13 G GST Fliche . 458
Bauf. (10} 122
Gdrten(lQ) 336 Anzengruberweg 18
Wiener Weq 17
Legende;

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauvf. (10): Bauflichen (Geb3ude)

Garten{l0): Garten (GHrten)

'iiih...hi..Clhqithch..ltcica!‘l.ht.q Az Ohiihﬁiohoilﬁtbcbiilﬁ..abl‘a‘&‘bk&"th
..NQQ“I‘G‘.‘N..I‘I&OG-I’I..ilh-i.ﬂ.&'. B PR ibdbANT IO N RO LB AR OO LR s bbb AbAVAS

2 ANTEIL: 27B/554
HSM Imperial Immobilienverwertungs GmbH (FM 511525v)

ADR: Gemelndeweg 12, Gerasdorf
a 1589/2022 Kaufvertrag 2021 10
c 2129/2025 Rangordnung filr die
Mag. Peter Petz geb 1934 10

ANTEIL: 138/554

Karzan Hugsain

GEB: 1983-10-04 ADR: Rennbahnweg
a 1869/2025 Kaufvertrag 2024-07
ANTEIL: 138/554

Ary Husazain

GEBB: 1975-11 01 ADR: Rennbahnweg
a 1869/2025 Kaufvertraq 2024-07

VUNBLIbACAR AbANDNONRIONIROIIGOIIATSOIOS OGS

1

auf Anteil B-LNR 2

2201
12 Eigentumsrecht

Verduferung bis 2026 08 25 filr Treuhinder
19

27/41/32, Wien
D2 Bigentumzrecht

1220

27/47/32, Wien 1220

02 Eigentumsrecht

C td26dbebodvitdinbnsercdodabrodabbadibbbnin

a 158972022 pfandurkunde 2021-10-12

PFANDEECHT

H&chatbetrag EUR 400.000,

filr Raiffeisenbank Strabwalchen eGen (FN 67421z)

b geldsacht
auf Anteil B-LNR 2

a 2719/2023 pfandurkunde 2023-10 10
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 390.0400,
flr Raiffeisenbank StraBwalchen eGen (FN 67421z)

3 auf Anteil B LNR 2

a 715/2024 pfandurkunde 2024-03 11
PFANDRECHT Hichatbetrag EUR 425.000,
filr Raiffeisenbank StraBwalchen eGen (FN 674212)

b 715/2024 simultan haftende Liegenachaften
EZ 1142 KG 01708 Gerasdorf C-LNR 11

Seita 1 von 2
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EZ 2601 XG 01708 Gerasdorf C-LNR 3
B2 1639 KG 01708 Gerasdorf C-LNR 1

4 auf Anteil B-LNR 3 d

a 1869/2025 Schuldschein und Pfanduxrkunde 2024-09-0%

PEANDRECHT EUR 400.9000, -~
8 % 2, ¢ ¥ VZ, NGK EUR 100.000, -~
fir Bausparkasse Milstenrot Aktiengesellschaft (FN 313422p)

S a 1869/2025 2usage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEBG 2002 an dohnung Top 1 (samt Garten lA und 18) und
an KF2-Abstellplatz PKW 1 flir Karzan Hueszain geb 1983-10-04
und £liz Ary Huasain geh 1975-11-01

SUKANRMANRCIA NGOG ANAIADNEROIENGACN A& HIN"EIS WHhhddhobthodhaRoNARNAR AN CA Sk bbb ah
Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AL R AR A AL A LA R L R L Yy Y Y S A R 2 R L s T

2.7 Rechte und Lasten

Die Bewertung erfolgt bestands- und lastenfrei.
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2.8 Einreichplanung 10.01.2023 | Objektbeschreibung

Gemalt vorliegender Einreichplanung vom 10.01.2023 sowie der Baubewilligung vom 17.05.2023 wurde die Errichtung
von zwei freistehenden Einfamilienhdusern bewilligt. Die Baubeginnsanzeige vom 30.05.2023 liegt vor, wobei der Bau-
beginn mit 01.06.2023 datiert wurde.

Aufgrund der Konzeption des Grundsticks an zwei StraRenfronten, wurde der Zugang zu Haus Top 1 am Wiener Weg
geplant ebenso wie die Zufahrt der zugeordneten Freistellplatze.

Die ErschlieBung und der Zugang zu Haus Top 2 erfolgen tiber den Anzengruberweg ebenso wie die Zufahrt zu den
zugeordneten Freisteliplatzen.

Abbildung 10: Lageplan | Einreichplan 10.01.2023 | BEBAU Bauges m.b.H.

Die Gebdude wurden in Massivbauweise errichtet mit einem KellergeschoR und zwei oberirdischen GeschoRen. Die
interne ErschlieBung erfolgt iiber das Stiegenhaus, welches in Massivbauweise errichtet wurde. Im KellergeschoR befindet
sich die Haustechnik sowie Lagerrdume. Das ErdgeschoR verfiigt iiber einen Vorraum, ein WC, einen Technik/Lagerraum
und eine Wohnkiiche (bzw. abgetrennte Kiiche bei Haus Top 2 — gemaR Befundaufnahme). Uber diese ist der Ausgang auf
die Terrasse moglich, welche Zugang zum AuRenbereich (Gartenflache) des Objektes offeriert.

Im ObergeschoR befinden sich drei Zimmer, wobei eines Uber einen Balkon verfiigt. Des Weiteren befindet sich ein Bade-
zimmer in diesem GeschoB.

Im Zuge der Befundaufnahme konnte nur das Haus Top 2 besichtigt werden. Im Zuge dessen wurden Abweichun-
gen in der Innenraumkonzeption im KellergeschoR festgestellt, im Bereich des Technikraumes wurde ein Badezim-
mer eingebaut.

Im ErdgeschoR wird der Technikraum nicht tiber das WC erschlossen, sondern iiber den Vorraum. Des Weiteren
wurde der Kiichenbereich nicht als offene Wohnkiiche ausgefiihrt, sondern als geschlossener Raum.

An der Siidostfassade des Haus Top 2 wurde ebenso ein weiteres Fenster im Zuge der Befundaufnahme ersichtlich.
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Die Beheizung der Gebdude erfolgt {iber eine Luft-/'Wasserwirmepumpe sowie einen Heizestrich. Die Warmwas-
seraufbereitung erfolgt iiber einen Warmwasserspeicher, welcher mittels der Heizanlage betrieben wird.

Baubeschreibung gemaR Bauakt:

AulBenwénde: 25 cm Hochlochziegel
Innenwénde tragend: 25 cm Hochlochziege!

Innenwande — Zwischenwénde: UG/EG 12 cm Ziegel | OG Metalistanderwénde mit Gipskartonplatten Mineralwolle als
Warme/Schalldammung

Decken. Stahibeton nach statischen Erfordernissen
Estrich: Zementestrich
Innenputz: Maschinenputz einlagig | Auenputz: Warmedammverbundsystem mit einer Gesamtdicke von 20 cm

Kanalisierung: Hauptkanalleitungen fiir Schmutzwasser werden nach ONORM mit der erforderiichen Anzahl an Reinigungs-
8ffnungen & Schéchte versehen

Das Oberfiachenwasser wird auf Eigengrund zur Versickerung gebracht.
Fenster & Ttiren: Kunststofffenster/tiiren mit Isolierverglasung Dreh/Drehkippbeschlag
Innentiiren: Holzblatter mit Umfassungszarge weill matt beschichtet

Elektroinstallationen: Standardinstallation mit Wand- bzw. Deckenausléssen und Schalter

Diese Bewertung ersetzt keine bautechnische Befundung durch einen hierzu befugten Sachverstandigen fir Hochbau bzw.
einen Ziviltechniker fiir das Bauwesen. Eine Uberpriifung des konsensgemafien sowie des bauordnungs- und baubewilli-
gungskonformen Zustands war nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Fiir allfallige, im Rahmen einer solchen Untersuchung
festzustellende Méngel, Schaden oder Abweichungen wird keine Haftung tibernommen. Sollten derartige Umstande be-
kannt werden, ist die gegensténdliche Bewertung entsprechend zu (iberpriifen und gegebenenfalls anzupassen.

Das Haus Top 1 konnte nicht von Innen besichtigt werden. Die Bewertung setzt den gleichen Ausstattungsstandard
wie bei Top 2 voraus, sollte sich hier zu einem spéteren Zeitpunkt eine Abweichung ergeben muss dies der Gut-
achterin zur Kenntnis gebracht werden um das Gutachten dahingehend anzupassen.

Zum Bewertungstichtag ist die Fertigstellung der Geb&ude nicht abschlieRend vollzogen. Augenscheinlich sind
die Balkone, die AuRenbeleuchtung, die Einfriedung, die AuBenanlagen und Freiflichen im Allgemeinen nicht fertig
gestellt. Auch im Bereich der technischen Anlagen sieht man im AuRenbereich nicht verlegte Leitungen und offene
Installationen. Des Weiteren befinden sich im AuBenbereich freiliegende Baumaterialien, Rohre und Unrat sowie
ein Personenkraftwagen ohne Kennzeichen.

Bei der Befundaufnahme wurden Lichtschéchte bei Haus 1 gesichtet - im Einreichplan sind diese nicht vorgese-
hen.

Anzumerken ist des Weiteren das im vorliegenden Vorabzug des Nutzwertgutachtens die Kellerflichen nicht an-
gefiihrt und beriicksichtigt wurden.
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Abbildung 12: Grundriss EG Top Haus 1 | Einreichplan 10.01,2023 | BEBAL Bauges.m.b.H
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Abbildung 14: Schnitt A Haus Top 1 | Linreichplan 10.01.2023 | BEBAU Bauges.m.b. [
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Abbildung 15: Div. Ansichten | Einreichplan 10.01.2023 | BEBAU Bauges.m.b.[1.

Abbildung 16: Div. Ansichten | Einreichplan 10.01.2023 | BEBAU Bauges.m.b.I1.
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Abbildung 17: Grundriss KG Top Haus 2 | Einreichplan 10.01.2023 | BEBAU Bauges.m.b.I1
1 "
ANZENGRUBENWEG

[ L

= b L _Q;_».x.
o mEL (s N ER it
e A g
L T "t o o 1 it
- i
= ¥ i
e, | g el - ES
¥
i S
0 A s (F
y 1]
= L\t
e
= STRARATEE
-, ’ ke = =
I ‘-——I \
by

ol

Abbildung 18: Grundriss EG Top Haus 2 | Einreichplan 10.01,.2023 | BEBAU Bauges.m.b.H.
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Abbildung 20: Schnitt lop Haus 2 | Einreichplan 10,01.2023 | BEBAU Bauges,m.b . H.Haus
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Nutzfldchenaufstellung gemaR Einreichplan 10.01.2023 (exkl. Kellergeschof):

NUTZFLACHEN:

TOP 1.

ERDGESCHOSS 58,50 m*

OBERGESCHOSS 56,70 W

GESAMT TOP 1 11320 W
TOP 2.

ERDGESCHOSS 59,19 M

OBERGESCHOSS 55,71 W2
GESAMT TOP 2 114,90 W
GESAMT TOP 1 UND 2 228.10 M°
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2.9 Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 1: Ansicht Anzengruberweg

Foto 3: AuBenansicht Haus Top 2

44

Foto 5: AulRenstellplatze Foto 6: AuBenaufnahme | Luftwarmepumpe
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Foto 7: AuRenanlagen

Foto 10: WC Haus Top 2

Foto 11: Technik/Lagerraum Haus Top 2 Foto 12: Kellergeschof Haus Top 2
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Foto 13: KellergeschoR Haus Top 2 Foto 14: Kellergeschof Haus Top 2

Foto 15: KellergeschoB® Technik & Bad Haus Top 2 Foto 16: Kellergeschof® Technik & Bad Haus Top 2

Foto 17: Stiegenhaus KG Haus Top 2 Foto 18: Raum 1 ObergeschoR Haus Top 2
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Foto 19: Raum 1 Obergeschof Haus Top 2 Foto 20: Raum 2 Obergeschoft Haus Top 2

Foto 21: Balkonkonstruktion Obergescho® Haus Top 2

Foto 23: Raum 3 Obergeschof Haus Top 2 Foto 24: Raum 3 Obergeschof Haus Top 2
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Foto 25: Badezimmer ObergeschoR Haus Top 2 Foto 26: Badezimmer ObergeschoB Haus Top 2

Foto 27: Badezimmer ObergeschoR Haus Top 2

Foto 29: Wohnzimmer Erdgeschof Haus Top 2 Foto 30: Wohnzimmer Erdgeschof® Haus Top 2
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Foto 31: Kiiche ErdgeschoR Haus Top 2 Foto 32: Kiiche ErdgeschoR Haus Top 2

Foto 33: Strafenansicht Wiener Weg Haus Top 1 Foto 34: Terrasse & Balkonkonstruktion Haus Top 1

Foto 35: Luft’Wasserwarmepumpe Haus Top 1
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3 Gutachten

3.1 Bewertungsauftrag

Der Bewertungsauftrag ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag im Insol-
venzverfahren.

Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert werden synonym verwendet. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) verwen-
det 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
Markiwert (blich ist.

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBBerung der Sache (iblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie
erzielt werden kann. Die besondere Vorfiebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auler Betracht zu bleiben. 1

Marktwert - Der geschétzte Betrag, fir den ein Vermégensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstich-
tag von einem verkaufsbereiten Verk&ufer im Rahmen einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten Kéufer verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.2

Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt.

3.2 Bewertungsstichtag
Der Bewertungsstichtag ist auftragsgeman der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

3.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,hochsten und bestmdglichen Nutzung".
Definiert wird dieses Prinzip urspriinglich in der Markiwertdefinition der IVS (International Valuation Standards) des Inter-
national 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 fo 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 desig-
nations, need to be taken into account,

() 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.?

Die hochste und bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobilie unter Ausschdpfung ihrer Entwicklungsmaglichkei-
ten, soweit diese als technisch méglich, rechtlich zuldssig und wirtschaftlich sinnvoll anzusehen sind. Die Ermittlung

"LBG § 2 (2) und (3)
2RICS Red Book 2014
3 IVSC - International Valuation Standards 2017
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der hochsten und bestmdglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der Gegebenheiten im Einzelfall. Hierbei
sind Umnutzungen in Bestandsgebduden, Grundstiicks- und Baureserven ebenso in Betracht zu ziehen wie Ent-
wicklungsszenarien in Bezug auf Gebdude, deren Restnutzungsdauer 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 Geschéftsverkehr erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sowie des Bodenwertes im Sach- und Ertragswertverfahren geeignet.

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft iiblicherweise
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 ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln (Methode der direkten Kapitalisierung auf Basis eines
reprasentativen Jahres).

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

Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren Eigen-
nutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft einschlieBlich der darauf befindlichen
Anlagen fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Dabei sind der Boden-
wert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehérs zu ermitteln.

Das Residualwertverfahren dient im Aligemeinen der Ermittlung des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften
und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei: — der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten
Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemal
§ 4LBG) ausscheidet; - der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren 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 Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschiielSenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie — zur Uberpriifung der hochsten und besten Nut-
zungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaften. Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich,
dass der Bodenwert haufig die gesuchte GroBe darstellt. Dariiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Aufl6-
sung 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 Wer-
termittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen
der Wert unter Berticksichtigung der Verhaitnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die Wahl der Bewertungsmethode muss die Uberlegungen potenzieller Kaufer und Interessenten abbilden, sie muss auf-
zeigen, ob es sich um ein Investitionsobjekt handelt, welches vorwiegend zum Zweck der Ertragserwirtschaftung erworben
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wird (Ertragswertverfahren oder DCF-Verfahren) oder um die Alternative zu einem Neubauprojekt bei beabsichtigter Eigen-
nutzung (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 Einzelfallen kann es auch sinnvoll sein, den nach einer
Methode ermittelten Wert durch Anwendung einer zweiten Methode zu plausibilisieren.

3.6 Wahl der Bewertungsmethode

Fur die gegensténdliche Verkehrswertermittiung wird als Bewertungsmethode das Sachwertverfahren gewahlt. Die
Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mittels des Vergleichswertverfahren.

Etwaige Bestands- bzw. Nutzungsrechte wurden der Gutachterin nicht bekannt gegeben. Die Bewertung erfolgt
bestands- und lastenfrei.
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3.7 Bodenwertermittlung | Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geén-
derte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu beriicksichtigen.*

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstich-
tag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-
chend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 5

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhiltnisse oder personliche Umstande der
Vertragsteile beeinfiusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse
und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. &

Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus den Vergleichswerten vergleichbarer Liegenschaften ab. Die Kosten der Auf-
schliefung (nach ONORM B 1801-1) sind zu berticksichtigen (vgl. ONORM B1802-1:2019-07)

Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren (siehe Berechnungsblatt 1)

Die zur Ermittlung des Bodenwertes verwendeten Vergleichswerte werden in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag er-
hoben. Ergeben sich Wertunterschiede zwischen dem Bewertungsstichtag und den Kaufpreisdaten, sind diese zu korrigie-
ren.

Die Auswahl der Vergleichsliegenschaften erfolgt unter Beriicksichtigung der Ahnlichkeit bzw. Vergleichbarkeit mit der
bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft. Mittels definierter Korrekturfaktoren werden die erhobenen Vergleichswerte an
die Gegebenheiten der zu bewertenden Liegenschaft angeglichen. Im Fokus der Betrachtung stehen: Widmung, GréRe,
Konfiguration, Lage und das Datum der Transaktion.

Widmung

Ist die zu bewertende Liegenschaft und deren Grundstiicke in Ihrer Widmung hoher- bzw. minderwertiger zu klassifizieren,
erfolgen Zu- bzw. Abschlage. Die Nutzungsméglichkeiten bzw. -einschrankungen, welche mit bestimmten Widmungen ein-
hergehen, determinieren den Wertansatz.

GroRe

Die GrundstticksgroRe beeinflusst den Wertansatz pro m?, erfahrungsgemal werden kleinere Grundstiicke zu einem hé-
heren Wertansatz pro m? gehandelt als groRe Grundstiicke. Dieser Umstand wird im Korrekturfaktor ,GroRe" Rechnung
getragen. Im bewertungsgegensténdlichen Fall erfolgt keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

Konfiguration

Der Korrekturfaktor Konfiguration betrachtet den Zuschnitt, die Topografie sowie die ErschlieRungsmaglichkeiten des
Grundstlickes. Mafgeblich sind die Méglichkeiten der Bebaubarkeit aufgrund des vorhandenen Zuschnitts sowie einer

41BG §4(1)
508G §4(2)
6LBG §4(3)
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moglichen Hanglage und die Anschliisse an umliegende StraBenziige. Im bewertungsgegenstindlichen Fall erfolgt
keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

Lage

Mit diesem Korrekturfaktor erfolgt eine Beurteilung der Lage im Hinblick auf die soziale sowie technische Infrastruktur, die
Erreichbarkeit mittels 6ffentlichem Personennahverkehr sowie Individualverkehr, den Einfluss vorhandener Umweltrisiken,
die umliegenden Gebaudearten- bzw. Nutzungen und deren Einfluss bzw. Attraktivitat auf die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft,

Datum

Die erhobenen Transaktionsdaten stammen aus den Jahren 2023 bis 2025. Um eventuelle Wertsteigerungen bzw. Wert-
minderungen im Verlauf der Jahre berticksichtigen zu kdnnen, werden publizierte Grundsttickspreislisten herangezogen.
Hierbei sind anzufiihren der Immobilienpreisspiegel der WKO sowie die jahrlich publizierte GEWINN-Grundstiickspreis-
Ubersicht. Im Verlauf der Jahre kam es zu keiner Wertsteigerung zum bewertungsgegenstindlichen Stichtag.

Angepasster Vergleichswert

Jeder erhobene Vergleichswert wird mit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft verglichen. Ergeben sich Auf- bzw.
Abwertungen, werden diese prozentuell vom Wertansatz korrigiert, um auf diese Weise den angepassten Vergleichswert
zu ermitteln. Der Mittelwert der korrigierten Werte liefert den Wertansatz fiir das zu bewertende Grundstiick.

Bodenwertermittiung (siehe Berechnungsblatt l1l.)

Die Grundflache der bewertungsgegenstandiichen Liegenschaft wird mit dem ermittelten Wertansatz multipliziert, es erfolgt
die Ausweisung des Bodenwertes.
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|. Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft | KG 01708 EZ 2601

Grst.Nr. Fldchenwidmung BwW Grst.Fl.
A 96013 BW-2WE = 458,00 m?
Summe 458,00 m*
GrstAr. - ] gemif tbuch | GrstFl, - licksfidche

Il. Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren

Adresse KVD Grst.Fl, Wid KP KPin? Wid. Gr. Ko. Lag. Dat Ges. Ang. Verglw,

1 KG 01708 EZ 1657 | Grst. 1051/6 22.03.2024 433,00 m* BW-2WE € 290000 € 669,75/ m’ 0% € 669,75 /m*
2 KG 01708 EZ 1319 | Grst. 1018/11 04.04.2024 420,00 m* BW-2WE € 310000 €738,10/m* 0% €73810/m*
3 KG 01708 EZ 1742 | Grst. 1038/11 23.10.2023 423,00 m* BW-2WE € 319000 € 754,04/ m? 0% € 7544 / m?
4 KG 01708 EZ 2150 | Grst. 1070/17 08.10.2025 435,00 m* BW-2WE € 348000 € 800,00/ m’ 0% €800,00/ m*
5 KG 01708 EZ 5075 | Grst. 1070/18 01.10,2025 437,00 m* BW-2WE € 335000 € 764,59/ m® 0% € 766,59 / m*
6 KG 01708 EZ 1613 | Grst. 1035/1 27.11.2025 322,00 m* BW-2ZWE € 299000 € 928,57/ m* 0% €928,57/ m*
7 KG 01708 EZ 2539 | Grst. 1026/3 10.10.2024 520,00 m* BW-2WE € 390000 € 750,00/ m* 0% €750,00/ m*
8 KG 01708 EZ 1061 ] Grst. 1011/16 28.02.2025 421,00 m? BW-2WE € 320000 € 760,10 /m* 0% €760,10 / m*
9 KG 01708 EZ 2160] Grst. 984/15 08.11.2024 417,00 m* BW-2WE € 290000 € 695,44/ m* 0% € 695,44 [/ m?
Vergleichswert inkl. Korrekturfaktoren gerundet €760,00 / m’
KVD - Kaufver | GratFl. - Grundstiicksfldche | KP - Kaufpreis exki. UST | Wid. - Widmung | Gr. - GréBe

Ko. - Konfiguration | Lag. - Lage | Dat - Datum | Ang, Verglw. - Angepasster Vergleichswert

lll. Bodenwertermittlung

Grst.Nr. Fléchenwidmung Grst.Fl. Ang. Vergiw. Bodenwert ger.
A 95003 BA-ZVE 458,00 nd €760,00/nf € 34800000
Bodenwert Gesamt | gerundet € 348 000,00
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3.8 Gebaudewertermittiung (Sachwertverfahren)

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 7

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Werténderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu beriicksichtigen. 8

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittiung ist in der Regel vom Herstellungs-
wert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertande-
rungen und sonstige wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6f-
fentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu
berticksichtigen.®

Flachen und Rauminhalte sind grundsétzlich gemaR ONORM EN 15221-6 und ONORM B 1800 zu berechnen. Davon kann
abgegangen werden, wenn fiir die Wertermittlung andere Flachen oder Rauminhalte maRgebend sind (vgl. ONORM B
1802-1:2019-07).

Gebaudewertermittiung (siehe Berechnungsblatt 1V.)

Um den Geb&udewert ermitteln zu kdnnen, werden Herstellungskosten oder Neubaukosten zum Bewertungsstichtag
erhoben. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzusetzen, die fiir die Errichtung der baulichen Anlage seiner-
zeit aufgewendet wurden, sondern ein fiktiver Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlage zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste (Normalherstellungskosten). Zu beachten ist, dass in den Her-
stellungskosten nicht nur die Bauwerkskosten, sondern auch die anteiligen Honorare und Baunebenkosten (inkl. Um-
satzsteuer) berlicksichtigt werden.

Eine gewahlte Bezugseinheit (Wohnnutzfliache m? oder Bruttorauminhalt m*) wird mit dem Richtpreis fiir die jeweilige
Bezugseinheit vervielfacht..!

Die Nutzflache wird dem Einreichplan vom 10.01.2023 entnommen. Die Ermittlung des Wertansatzes erfolgt
mittels Vergleichsobjekten aus dem Baukostenindex Geb&ude 2025 sowie der Empfehlung des Sachverstin-
digenverbandes (SV Zeitschrift, Heft 3/2025).

Kostenkennwerte Gebaude

Die Ermittlung der Wertansétze erfolgt mittels Vergleichsobjekten aus dem Baukostenindex Neubau Gebaude
2025, die Kostenkennwerte des BKI sind immer inkl. Umsatzsteuer ausgewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung werden die Kostenkennwerte von Ein- und Zweifamilienhdusern, unterkellert
erhoben. Des Weiteren wurde die Empfehlung des Sachverstandigenverbandes zur Ableitung von Herstellungs-
kosten fiir Wohngebaude herangezogen.

7 LBG §6(1)
8 |BG §6(2)
9 LBG §6(3)
10 Kranewitler 6.Auflage, Seile 64
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Aufgrund dessen wurde ein Wertansatz von EUR 3.000, - pro m? fiir die Nutzflichen der oberirdischen Geschofe
gewahtt, fiir das Kellergeschof wird ein Wertansatz von EUR 2.500, - pro m? gewahit.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des Gebaudes bis hin zum
Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart, der Bauweise, der Nutzungsart
sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebude des jeweiligen Typs ab-
hangt. Die tbliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt somit in angemessener Weise sowohl die technische Le-
bensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer. Unter der Restnutzungsdauer des Geb3udes ist die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen, welche zeigt, wie viele Jahre das Gebaude bei ordnungsgemater In-
standhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden kann (vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewer-
tung’ (2017)).

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebéude seit seiner Errichtung durch Alterung oder
Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Die Wertminderung wegen Alters wird nach dem Verhaltnis der
RND zur GND des Gebéudes bestimmt und in einem Prozentsatz des Neubauwertes ausgedriickt (vgl. OVI - Immo-
bilienbewertung, 4. Auflage).

Die Wertminderung aufgrund des Alters des Gebaudes wird wie folgt berechnet (lineare Wertminderung):

W=

TND * 100

W...Wertminderung in % | A... Alter des Gebaudes in Jahren | GND.. ibliche Gesamlnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren aufgrund vorliegender Nutzungsdauertabellen gewahit. Die
Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Alters des Gebaudes. Das Baujahr wird
in der Bewertung mit 2025 angenommen, aufgrund dessen ergibt sich eine Restnutzungsdauer zum gewahiten
Stichtag idHv 79 Jahren.

Wertminderungen Gebaude (siehe Berechnungsblatt V)

Der Zeitwert des Gebaudes wird im nachsten Schritt um sonstige wertbeeinflussende Umstande bereinigt, hierunter
sind Baumangel und Bauschaden, ein verlorener Bauaufwand sowie Konstruktionsfehler zu subsummieren.

Zum Bewertungsstichtag sind keinerlei bekannt.

AuBenanlagen (siehe Berechnungsblatt VI.)

Der Wertansatz der Befestigung der Freistellplatze und Gehwege wird mit EUR 15.000, - in der Bewertung
berlicksichtigt.

Sachwertermittiung (siehe Berechnungsblatt VII.)

Der Bodenwert, der aktuelle Gebaudewert, die AuBenanlagen und etwaige Wertminderungen ergeben in Summe den
Sachwert der Liegenschaft.
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Verkehrswertermittlung (siehe Berechnungsblatt vill.)

Der Sachwert wird um etwaige Rechte und Lasten sowie sonstige wertbeeinflussende Umsténde bereinigt. Aufgrund
der aktuellen Marktlage, welche gepragt ist von erschwerten Finanzierungsbedingungen, einem Uberangebot an
notleidenden Immobilien sowie einer wirtschaftlichen Unsicherheit aufgrund einer vermehrten Anzahl an Firmen-
und Privatinsolvenzen sowie damit einhergehend einer zunehmenden Arbeitslosigkeit erfolgt ein Abschlag
idHv -15,00%.

Durch die aktuell ausstehenden Fertigstellungsarbeiten sowie der damit verbundenen Rechtsunsicherheit der
WEG-Begrindung erfolgt ein weiterer Abschlag idHv - 10,00%.

Es folgt die Ausweisung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag dem 23.01.2026.
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IV. Geb&udewertermittlung

Gutachten | Gebdudewertermittlung (Sachwertverfahren)

Bezeichnung Nutzfliche Bauj GND RND AWM % NHK{m? NHK AWM EUR Wert

Kellergeschof 53,00 nf 2025 & n 125% €2500/nf € 132500 € 166 € 130 844

Erdgeschof} 56,50 nt 2025 80 7 125% €3000/nt € 9500 € 219 € 167 381

Obergeschof} 5670 nt 2025 80 Vi 125% €3000/nf € 10100 € 2126 € 167 974

Gebéudewert Top 1 Gesamt | gerundet € 466 000,00

AWM Alterswerimindnerung

Bezeichnung Nutzfliche Baujahr GND RND AWM % NHK/m? NHK AWM EUR Wert

Kellergeschof 61,59 nt 2025 80 " 125% €2500/nf € 193955 € 195 € 152 050

ErdgeschoB 5919 nf 2025 80 9 125% €3000/nf € 177570 € 2220 € 175 350

Obergeschof 55,7 nf 2025 80 Vs 125% €3000/mt € 167130 € 2089 ¢€ 165 041

Gebéudewert Top 2 Gesamt | gerundet € 492 000,00

‘AWM. Alterswertrmindnerung

V. Wertminderungen Gebiude

Typus Pauschal

Wertminderungen Gesamt | gerundet € -

VI. AuRenanlagen

Typus

Bfestigng Qeliplitze € 15000

Auflenanlagen Gesamt | gerundet € 15 000,00

VII. Sachwertermittlung

Bodenwert £ 348 000

Gebdudewert Top 1 € 466 D00

Gebdudewert Top 2 € 492 000

Wertminderungen -

Aufenanlagen [3 15 000

Sachwert der Liegenschaft | gerundet € 1321 000,00

VIIl. Verkehrswertermittlung

Sachwert der Liegenschaft € 1 321 000

Rechte und Lasten =

Verwertbarkeit | aktuelle Marktlage -15% -€ 198 150

Sonstige wertbeeinflussende Umstinde -10% -£€ 132 100

Verkehrswert der Liegenschaft | gerundet €8754-/miNFL € 991 000,00
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3.9 Verkehrswertausweisung

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag | 23.01.2026

Der Verkehrswert der Liegenschaft
KG 01708 Gerasdorf mit der EZ 2601

sowie der Anschrift Anzengruberweg 18 & Wiener Weg 17
2201 Gerasdorf bei Wien

betragt zum Bewertungsstichtag, dem 23.01.2026 gerundet:

EUR 991.000, -

(Neunhunderteinundneunzigtausend EURO)

g Immobilien
% 94.10,94.17, 9465
9 )

Seebarn, am 07.02.2026 Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS
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4 Anhang
Ableitung der Restnutzungsdauer | OVI Immobilienbewertung 4. Auflage:

Gebdudenutzung/ Bauliche

Knisee Ausfiihrung Wirtschaftliche GND in lahren
nlag
A AuﬁenanlageT - befestigte 10-130
Fahrfldchen
Beherb;;g;::lfs:;tizeb und *Baststitten, Hotels, Pensionen 30-50
B
i i dude, Bank d
Biiro- und Verwaltungsgebiiude . Allgemelne Biirogebdude, Banken un 30-60
Versicherungsbauten
c Containerbaut » einfache Ausfiihrung 10-20
ontainerbauten » gehobene Ausfiihrung 15-30
Dachraumausbauten - nachtréglich 3 Al O Sta'hllelchtkonstruktlunen, 40 - 60
D N Trockenbauweise
errichtet ) N 60 - 80
* Massivbauweise
i L e Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
Ein- und Zszfa:lllenhauser. ¢ Holz-Massivbauweise 60 - 70
E ertighaus * Holz-Leichtbauweise 50 - 60
Einkaufszentren, Warenhéuser, |¢ Kauf- und Warenhiuser 30-50
Markte * Einkaufszentren, SB Mirkte, Fachmirkte 20-30
Gewdchshduser Leichtkonstruktionen Stahl - Glas 15-30
G Gewerbe- und Industriegeb3ude, | massiv, konventionell 30-50
Werkstitten * bei besonderer Beanspruchung 20-40
H Hallenbauten * Massivbauweise 30-50
* Leichtbau 20-40
» Altenwohnheime 25-50
Ki hiuser, Kur- und
'a”k‘:';lea”:feriri:r = « Krankenhuser, Kliniken 40-50
g » Kur-, Heilanstalten 40-50
* Garagen mit Einzelboxen 2050
KFZ-Einstellanlagen, Garagen |» Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen, 3580
Parkhauser
K Kirchen, Kapellen 60-80
Klaranlagen 25 - 40
 Feuerwehrhiuser, Gemeindezentren, Vereins-
Kommunalgebdude und Jugendheime, Kindergérten, Tagesstatten, 30-60
Saalbauten, Veranstaltungen
Kompostieranlagen 20-30
Kihlhduser 20-30
Lagerhduser 20-50
¢ Rinder | Schweine | Gefliigel | 30-50
Landwirtschaftliche Bauten - Stille |[Massivbauweise 20-40
L und Nebengebaude * Rinder | Schweine | Leichtbauweise 20-30
* Gefllgel | Leichtbauweise
* Schutzddcher 15-30
Leichtbauten = Traglufthallen 5-15
*» Wellblech- und Holzschuppen 15-30
* Massivbauweise 30-50
Markthall
M ar en » Holzkonstruktion, Stahlkonstruktion 20-40
Miillverbrennungsanlagen 20-30
p Pumpenhauser,. Trafo- und 2540
Schalstationen
Schulen *8chulen / Unterrichtsbauten aller Art 35- 60
= Stahlbeton 25-40
Silobauten » Stahl 20-30
* Kunststoff 15-25
S » Eislaufhallen 25-40
* Freischwimmbecken, mit Springturm 25-40
» Hallenbader 25-40
Sport- und freizeitanl
port- und Freizeltaniagen » Tennishallen 25-40
» Triblinen 15-30
* Turn- und Sporthalten 30-50
T | Tankstellen u. Autowaschanlagen 10-20
Wintergarten 20-30
* Miet- und Eigentumsgebiude
W|  Wohn- und gemischt genutzte * gemischt genutzte Wohn- und 50 - 80
Gebiude Geschaftsgebiude 50 - 80
» bei besonderer stédtischer Ausfiihrung 100 - 120
(Griinderzeit)

KG 01708 Gerasdorf | EZ 2601 | Grst. 960/13 | Anzengruberweg 18 | 2201 Gerasdorf Seite 42 von 66




-

‘\«\t'/)e“f g Ibew.at | Dipt.-Ing. Birgit Nass MRICS Anhang | Verkehrswertausweisung

HORA-PASS:
H 0 NATURAL NAZARD OVERVIEW & vt o BN
RISK ASSESSMENT AUSTRIA iyl 2.
HORA-Pass
Adresse Anzengruberweg 18, 2201 Gerasdorf
Sesahohe: 162 m
Auswerlaredius: 10m

Geogr. Koordinaten:  48,20330° N | 18 45760° O

Die Emnschitzurg der Gefshrdung basiert aul den auf hora.gv at hinterdegten Infarmationen. Bilte baachisn
Sie, dass sich die Gefahrdung sufgrund AuBensr Umstinde pder |okater Anpassungen auch deullich andem
kann. Das tatsdchiiche Risiko hangt in ermebichem MaBe vom Zustand und den Eigenschafen des
Gebdudes ab Die mil Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschillzungen 2ur ausgewiesensn
Gefahrersitualion stellen grundsatzlich ene erste grobe Bewteilung dar. Sie ersezen nich e
gegebenenfalls erforderfichen Planungen von eigenen Schulzmalnahmen. Wird aus siner Einschiitzung der
Gefahrdung ein Handungsbedar! abgeleilel, wird smpfohlen. die Unterstulzung von Setlichen Fachisuten
oder aul kommunaler oder Landessbens oder bel Versicherungen einzuholen oder spezialisinre
Ingernewbiros 20 Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser I «cine Daton
Oberflachenabflusa E = keine Daten
Lawinen I keine Daten
Erdbeben T CC S e
Rutschungen E= o I g
Windspitzen | i R W mitel
Bitzdichte _ — I g
Hagel CC—— o
Schneelast i | 0 N g
Hitzespisoden I e
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H ORA NATURAL MAZARD OVERVIEW & o
RESK ASSESSMENT AUSTRIA Khois sosl kel nate

BT RPN T PETET PR

Legende und weiterflihrende Informationen
I Hochwanser u Wandspitzen kwih) n Schnestast? (WNIm)
Hcho Gefirrdung Usaruang B o -> 1.0
o —— Bl - <150 -0 <00
- o <im0 Bl -cc<e0
> 160 - =17 Bl-:c-sa0
> 150 - s 160 - oo<s0
> 140 - 5150 | EELETT)
130 140 25530
B 20 <120 S v20-525
| BRI *15.520
B - 200 250 Bl oo <100 >10-515
2 | [ 510
[ | [P Bl o

Hizespisoden
Bosiedung mcht cder nue mit -’7“-‘m nKmtqo
-mmmnmgmm ->m_;m -224
s i o .
Bebauwung nur eingeschiankt

und usser Enhaltung von -,40_‘50 -am-cm
i s e - Bl

Erdbeben! - z8-<12
n Blitzdichia
Zore 4: (Grad VII-XI1) schwara [BmmMa.;km?jJnhl =4-<8
-Gmmuu
vollstandge Zarsibrung -25.0 z0-<4
Zona 3: (Grad VI starka Bl oo o
Gabdudeschadan
[ Zone 2 (Grad VW) matera =30-40
0 Getaudeschdden x20-30
Zorn 1: (Grad adchis
W-L:Md\:)\ x10-20
Zone O: (Grad 1-V1) nicht fuhibar <10
bis staghe Erschitierungen mit
mdgichen leichten Hageigafahrdung - max
Cahiianchidon Hagelkomgrédle 30-jahilich

nmwn -
-mmmmmm - som-=5em

Rutschungen , >30m-<4em
bis mittlere Andd &
mr&mn ke % 3am
kaina his garinga Anfaligiait zu
Rutschungen

1 gemall ONORM EN 1998.1
2 gema8 ONORM B 1991.1-3:2022.08

nhlnb!mﬂnm&mmmm Informationen Gber die jeweligen Gedahran, Des Wasteren finden
Sie darunier Kontaktadressen rur Erste-Hifesteliung.

Disclaimar und HaMungsausschiuss:
Die Karlen und Texte sind mmmmﬂﬂudntﬁm&namuhmmmmmw Fir die Richgeed.
Volssindigheit, Aktuallat und Cenaulghed kann nichi gamnterl weeden Das BMLUK letea Jeghche Haflung fir Handungen und

allilige Schaden, welche Infoige der diveien oder indFekien Nutrung des Aralyseinstiuments gemach! werden baw. durch die
ntsipratation der Geodalen entstehen kdnmen, ab D¢ Bolreder won hepa /roda gy al snd nich verantwortich T die inhale

‘vaiknider Websedon mnarnaly dea HORA - Fassea.
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Empfehlung Herstellungskosten 2025 | SV-Zeitschrift Heft 03/2025:

Empiehiungen fiir Herstellungskosten 2025

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Ansétze fir Herstellungs kosten fiir me hrgeschoBige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

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

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Imar o aneen Pherpoi B {re

3300€ 7T 4.000€ O 5300¢€

| maarmadl e PR ey

2900€ [V 3600€ T 4300€

Irdmpederan IPOTHIC B

2600€ ) 3200€ [y 3700€

Inéarpodacen [

2700€ 0 3400€ o 3900€

3.000€ ;) 3900€ S 4500€

e |
2700€ [ 3200€ Oy 3.700€

indrpol e (e

2700€ " 3.100€ . 3700€

ot il e FERTO awn

3.600€ [T 4.000€ ) 4.500€

Kiimten
Tirol
3800€ [ 4100€ 5 5.000¢

Vorariberg
3.600 € — 4300€ ]

||Wien
Niederdsterraich
Burgenland
Oberdsterreich
Salzburg
Steiermark

\e

SN

|
T
-

\

0
=

-
*

\

\:

\3

i

’\‘

\

\z \z

+
-

._.
+*
-

0

+
-

\

Osterreich (Medanwer) "2900€

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 - 4) aus Erhebung
Aufschiage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* baufiche Aufschiielung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca7%-20%
* Umsatzsteusr 20 %

In diesen Herstellungskos#en sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca5%-15%
“ sonstige Aufschliefung (Kostenbemich 1) nach Badarf
¢ Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
¢ Finanzierung (anteiliger Kostenbersich 8) nach Bedardf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergéinzende Angaben:
“ Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kdnnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grolbprojekte kénnen einen Abschiag erfordem bis zu -10 %
* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (zB. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofe bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Harstellungskosten

der HauptgeschoRae bei ca. 20 % bis 50 %

HEFT 22028 SACHVERSTANDGE 151
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Weitere Unterlagen:
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8 Zum Verstandnis dieses Gutachtens

Berechnungen und Werte

*  Alle Werte sind als EURO-Betrage und, wenn nicht anders bezeichnet, als Nettobetrage ohne Beriicksichtigung
der Umsatzsteuer zu verstehen.

*  FlachenmaRe sind in Quadratmeter (,m>) und Raummafe in Kubikmeter (,m*) angegeben. Die Berechnung er-
folgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

* InEinzelfallen muss die Sachverstandige zur Bestimmung bestimmter, fir die Bewertung relevanter Faktoren, zB
Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungswerte zurlickgreifen. Hierbei
handelt es sich naturgeman nicht um exakt bestimmbare GréRen, sondern sind Erfahrungswerte als Werte inner-
halb von Bandbreiten zu verstehen.

=  Bei allen Berechnungen kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

= Das Ergebnis der Bewertung einer Immobilie fiihrt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit ermittelten
GroRe 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 Um-
standen jederzeit, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Wertbeeinflussende Tatsachen und Rechtsverhaltnisse

*  Der Auftraggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wissen
und Gewissen wahrheitsgemaf und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine - auch bloR potenziell -
wertbeeinflussenden Informationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhéltnisse, verschwiegen zu haben.

= Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen oder
Umstande bekannt, die fir die Wertermittlung von Bedeutung sein kdnnten, ist er verpflichtet, dieses Gutachten
nur nach gezielter Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu verwenden und der
Sachverstandigen die Beurteilung zu (iberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten
Zu erganzen oder zu andem.

Faktische Grundlagen der Wertermittlung:

*= Alle Feststellungen in diesem Gutachten griinden auf die vom Auftraggeber der Sachverstandigen erteilten Infor-
mationen sowie die im Gutachten konkret bezeichneten amtlichen und privaten Dokumente. Die Sachverstandige
ist auftragsgeman nicht verpflichtet, die Richtigkeit dieser Informationen und Dokumente zu (berpriifen. Der Auf-
traggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wissen und Ge-
wissen wahrheitsgemaR und vollstandig informiert zus haben, mithin auch keine - auch blof potenziell - wertbe-
einflussenden Informationen verschwiegen zu haben.

* Dieses Gutachten basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen
oder Umstande bekannt, die fiir die Wertermittiung von Bedeutung sein kdnnen, verpflichtet sich der Auftraggeber,
dieses Gutachten nur nach Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu verwenden
und der Sachverstandigen die Beurteilung zu tiberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses
Gutachten zu erganzen oder zu &ndern.

Rechtliche Verhaltnisse mit Bedeutung fiir die Wertermittiung:

= Das Vorliegen behdrdlicher Genehmigungen, wie zB baurechtlicher oder gewerberechtlicher Bewilligungen, sowie
die Erfullung bestimmter offentlich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachversténdigen ohne gesonderten Auftrag
nicht tberpriift. Die Sachverstandige darf auftragsgeman darauf vertrauen, dass in Bezug auf das Bewertungsob-
jekt und die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft errichteten Baulichkeiten oder Betriebsstatten alle
nach einschidgigen Gesetzen erforderlichen Genehmigungen und Auflagen vorliegen bzw. erfiillt sind.
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= Eine Uberpriifung von Bestandvertragen wird von der Sachverstandigen in der Regel, dh ohne gesonderten Auf-
trag, nicht durchgefiihrt. Die tatsachlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den Angaben des Auftragge-
bers und der von ihm oder in seinem Auftrag der Sachverstandigen iibergebenen Mietzinslisten oder sonstigen
Unterlagen.

* Die Verkehrswertermittiung erfolgt im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Berlicksichtigung der allenfalls im C-
Blatt eingetragenen Pfandrechte und auch ohne Riicksicht auf Vorzugspfandrechte gemah § 27 (1) WEG 2002
bei Bewertung von Wohnungseigentumsobjekten.

= Ohne gesonderten Auftrag bleiben dingliche Nutzungsrechte, Dienstbarkeiten, Reallasten oder sonstige Eintra-
gungen ohne Berticksichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittiung; solche Rechte werden grundsatzlich als
wertneutral angesehen.

* Im Grundbuch nicht eingetragene {,auRerbiicherliche") Rechte oder Lasten finden in der Bewertung nur Ber(ick-
sichtigung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdriicklich und schriftlich mit exakter Beschreibung der Art
und des Inhalts solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren Berlcksichtigung im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung 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 Bauordnungen, Kanalgesetze, Wasser-
versorgungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetze) bestehen, bleiben auftragsgeman unberiicksichtigt.

Befundaufnahme
Grundsatzliches

*  Flachen- und MaBe werden von der Sachverstandigen vor Ort nicht Uberpriift, sondern den zur Verfligung gestell-
ten oder von der Sachverstandigen eingeholten Plandokumenten oder sonstigen Unterlagen entnommen.

Im Rahmen der Befundaufnahme werden ausschlieRlich soiche Tatsachen erhoben, die augenscheinlich sind, dh
ohne nahere technische Untersuchung oder Priifung erkennbar sind.

Feststellungen iiber den bautechnischen Zustand von Gebauden

* Die Bewertung einer Liegenschaft umfasst grundsatzlich weder die technische Uberpriifung von Bauwerken, noch
die Durchfihrung sonstiger, spezifischer technischer Priifungen, wie beispielsweise Boden- oder Grundwasser-
untersuchungen oder Umwelteinfliisse. Feststellungen der Sachverstandigen zum Zustand von Gebéauden, Be-
triebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der Liegenschaft als Resultat des Augenscheins haben
daher blof} informativen Wert, nicht aber die Qualitat und Aussagekraft eines Sachverstandigengutachtens aus
dem Gebiet des Bauwesens oder aus alfalligen sonstigen, einschlégigen Fachgebieten.

Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und Bebaubarkeit

= Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und die Bebaubarkeit (Bebauungsbestimmungen)
beziehen sich grundsatzlich immer auf den Stichtag der Bewertung. Anderungen der Flachenwidmung und der
Bebauungsbestimmungen sind jederzeit méglich; solche Anderungen erfolgen durch die zustandigen Behdrden
im Wege von Verordnungen, demnach ohne jede Mitwirkung oder Zustimmung des Liegenschaftseigenttimers.
Eigentmer von Liegenschaften haben nach den einschizgigen gesetzlichen Regelungen keinen Rechtsanspruch
darauf, dass eine bestehende Widmung hinsichtlich der Nutzung oder Bebaubarkeit einer Immobilie aufrecht bleibt
oder eine bestimmte (gewiinschte) Widmung (Umwidmung) seitens der Behrden verordnet wird.
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Feststellungen in Bezuq auf andere wertbestimmende Tatsachen

= Fr die Richtigkeit von Feststellungen zu wertrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme bzw. Abfrage ein-
schiagiger Kataster gewonnen werden, zB Verdachtsflichenkataster (Kontaminierungen von Boden oder Grund-
wasser), Erdbebengefahrdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozonierung (Hochwassergefahr) oder
Larmkataster (Larmimmissionen), leistet die Sachverstandige keine Gewahr. Individuelle Priifungen in Bezug auf
solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachverstandigen ohne gesonderten Auftrag nicht durchgefiihrt
oder veranlasst.

= Eine Berticksichtigung der Tatsache, dass bewertungsgegenstandliche Gebaude unter Denkmalschutz stehen,
findet im Rahmen der Verkehrswert-ermittiung grundsatzlich — dh auch wenn die Unterschutzstellung im Grund-
buch 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 Denkmalbehorde (BDA) zur Verfligung
stellt oder sie erméchtigt, diesbeziiglich bei der Behdrde Akteneinsicht zu nehmen.

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

Kontaminierung

Kontaminierungen werden nur tiber ffentliche Abfragen Uberpriift. Die ermittelten Werte beziehen sich auf den
fiktiven Zustand ,frei von Kontaminierung* bzw. ,frei von gesundheitsgefahrdenden Baustoffen* und bei Abbruch-
kosten 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 Sachverstandigen urheberrechtlich geschiitzt. Der Auftraggeber erwirbt mit
dem Gutachtensauftrag (Werkvertrag) kein Verwertungsrecht an dem erstellten Gutachten, sondern ausschlieftlich
das Recht, dieses Gutachten zu dem vereinbarten Zweck zu verwenden. Jede Verwertung, Weitergabe oder Ver-
offentlichung dieses Gutachtens oder von Teilen desselben durch den Auftraggeber oder durch dritte Personen,
denen dieses Gutachtens auf gleich welche Weise zuganglich wird oder zur Kenntnis gelangt, ist vertragsgemaf
und kraft Gesetzes unzulassig.

= Soweit der Auftraggeber dieses Gutachten ohne ausdriickliche schriftiiche Erméchtigung der Sachverstandigen
auf gleich welche Weise verwerten oder veréffentlichen oder zu einem anderen, als dem vereinbarten Zweck ver-
wenden sollte, steht der Sachverstandigen ein Anspruch auf ein zusétzliches Entgelt (Honorar) in objektiv ange-
messenem Ausmag zu.

Gilltigkeit | Aussagekraft | Zweck

= Dieses Gutachten hat nur in seinem gesamten Inhalt, nicht aber auszugsweise Gliltigkeit. Die Zusammenfassung
der wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens dient bloR als Ubersicht. Zum Verstindnis des Gutachtens und
der ausgewiesenen Ergebnisse ist es unerlasslich, das gesamte Gutachten zu lesen und in Betracht zu ziehen,

* Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem vereinbarten Zweck.

Haftung der Sachverstandigen

Gegendiber dritten Personen, die sich auf dieses Gutachten berufen oder daraus gleich welche Schlussfolgerun-
gen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen Zweck, ist jede Haftung der
Sachverstandigen ausgeschlossen.
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= Die Sachverstandige ist im Rahmen ihrer Tatigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haftpflicht gegeniiber ihren
Auftraggebern versichert. Die Haftung der Sachverstandigen ist fiir den einzelnen Schadensfall im Umfang der
gesetzlichen Haftpflichtversicherung fir allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige begrenzt.

Einverstandnis des Auftraggebers

®  Der Auftraggeber erklart durch die Verwendung dieses Gutachtens, die obigen Erlduterungen insbesondere die
rechtlichen Bedingungen des gegenstéandlichen Gutachtensauftrags mit Zustimmung zur Kenntnis zu nehmen.
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