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1 Objekt und Auftrag

1.1 Bewertungsobjekt

Bei dem bewertungsgegensténdlichen Objekt handelt es sich um die Liegenschaft an der Adresse Suengweg 11 in
2201 Gerasdorf bei Wien.

Die Liegenschaft ist dem Grundbuchskdrper in der Katastralgemeinde KG 01708 Gerasdorf mit der Einlagezahi EZ 1659
sowie dem Grundstick GST-NR 1051/9 zugeordnet. Die Grundflache liegt gemall aktuellem Grundbuchauszug bei
434 m2,

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 9:00 bis 9:30. Im Zuge dessen konnte die Liegenschaft von aufen be-
sichtigt werden.

1.5 Bewertungsstichtag

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

1.6 Unterlagen

e  Grundbuchauszug

e  Eigene Fotodokumentation
e Orthofoto | 23.01.2026

o  Elektronische Abfrage | Flachenwidmung | 28.01.2026
hitp://atlas.noe.qv.at/

e  Elektronische Abfrage | Altlasten- und Verdachtsflachenkataster | 28.01.2026
http:/Awww.umweltbundesamt. at/vfka/

e Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefahrdung | 28.01.2026
hitp:/Awww.hora.qv. at/

e  Elektronische Abfrage | Larmkartierung | 28.01.20226
hitp.//www.laerminfo.at/

e  Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen gemaf Pkt. 5. Literaturverzeichnis

o Literatur gema® Pkt. 5. Literaturverzeichnis

KG 01708 Gerasdorf | EZ 1659 | Grst. 1051/9 | Suengweg 11 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 3 von 36




:tt./)elv‘ Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Makrolage | Niederdsterreich

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 Flache des Bundeslandes betragt 19.180 km?, davon entfallen 1,2 % auf Bauflachen, 48,2 % auf landwirtschattliche
Nutzflachen, 2,6 % auf Garten, 1,5 % auf Weingarten, 0,2 % auf die Alpen, 39,7 % auf Wélder, 1,5 % auf Gewésser und
5,1 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2026). Der Dauersiedlungsraum Niederdsterreichs belduft sich auf 60,6 %
seiner Flache. (vgl. WKO Statistik 2026a)

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

#Bevolkerungsentwicklung

In NiederOsterreich leben derzeit 1.730.270 Menschen (Stand 10/2025). In der Betrachtung der Bevodlkerungskiassen
zeigt sich folgende Verteilung: 15,36 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 56,70 % auf die 15- bis 60-J&hrigen und 27,94
% auf die Altersklasse 60 und aiter. 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 Bevolkerung von rd. 2,6 % bis zum Jahr 2030 prognos-
tiziert (im Vergleich zum Jahr 2024). (vgl. Statistik Austria 2026a,b,c)

Gemessen an der Bevélkerungszahl ist Baden (150.237 Einwohner) der grofite Bezirk, gefolgt von St. Polten Land
{134.789 Einwohner), Modling (121.550 Einwohner) und Amstetten (118.426 Einwohner). (vg!l. 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 priméren Sektor (Land- und Forst-
wirtschaft) entfallen (Stand 2023). Vergleicht man diese Werte mit Gesamtdsterreich, so zeigt sich, dass das Bundesland
Niederdsterreich im tertidren Wirtschaftssektor (Dienstleistung) unter dem Durchschnitt von 70,40 % liegt. Die Arbeits-
losenquote in Niederdsterreich 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 BetriebsgroBe, so zeigt sich, dass rd. 81,7 % der Betriebe auf Kleinstunter-
nehmen (1 bis 9 Beschéftigte), rd. 14,9 % auf Kleinunternehmen {10 bis 49 Beschéftigte), rd. 2,9 % auf Mittlere Unter-
nehmen (50 bis 249 Beschaftigte) und rd. 0,5 % auf GroBunternehmen (ab 250 Beschaftige) entfallen. (vgl. WKO Statistik
2026c¢)

KG 01708 Gerasdorf | EZ 1659 | Grst. 1051/9 | Suengweg 11 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 4 von 36




..('l!('ﬂ} " bew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Makrolage | Niederdsterreich

Abbildung 1: Landkarte (vgl Microsoft Corporation 2026)
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2.2 Mikrolage | Gerasdorf bei Wien

Gerasdorf bei Wien ist eine Stadtgemeinde im Politischer Bezirk Korneuburg in Niederdsterreich. 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 Grundstuckstypologie

Topografie Grundstiick: bebaut und begriint
Zuschnitt Rechteckig geschnitten
StraBenart ErschlieBungsstralle, Fahrbahn aus Asphalt, Parkméglichkeiten vorhanden

Grenzverhiltnisse

Westen, Norden & Siiden: Nachbargrundstlicke bebaut, befestigt und begriint | Osten: 6ffentliches
Gut

Parkplatzsituation

Parkmdglichkeit im Gffentlichen Raum vorhanden

Abbildung 3: Lufthild mit Grundstiickskntaster (vgl. Land Niederdsterreich 2026)
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2.4 Flachenwidmungsplan

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ist als Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten gewidmet.
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Abbildung 4: Flichenwidmungsplau (vgl Land Niederdsterreich 2026)

BW-2WE Bauland Wohngebiet — 2 Wohneinheiten

(gemas NO Raumordnungsgesetz 2014 § 16):

1). Wohngebiete, die fiir Wohngeb&ude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevolkerung dienenden
Gebaude sowie fir Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kdnnen
und keine das 6rtlich zumutbare AusmaR (ibersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche
Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoBflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in
der geltenden Fassung) darf nicht tiber 1 betragen
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2.5 Umweltrisiken und Umwelteinflisse

Altlasten- und Verdachtsflichen

Altlast / Verdachtsfldche: Die Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflichenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folaende Information:

1058/18

1058/22 1AHmEl

1042/18 !

: ” 1043/20
1055/17 1046/3 N

Ablildung 5: Abfrage Altlasten- wnd Verdachisflichenkataster (vgl Uniwelthundesantt Gubl 2026)

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

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder Sicherungsmallnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine erhebliche
Umweltgefahrdung mehr ausgeht, wird diese im Altlastenatlas als saniert oder gesichert gekennzeichnet. Allfallige Konta-
minationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht dberprift oder bekannt gegeben und sind dem-
nach in der gegenstandlichen Bewertung nicht berlcksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaf-
fenheit durchgefiihrt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstlicke be-
steht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung filhren konnte, so kann dies das
Ergebnis dieser Bewertung in bedeutendem Maf} verandern.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen
beziehungsweise keine gesundheitlichen Schadigungen durch geféahrliche Substanzen vorliegen.

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

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflichen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann eine
Verunreinigung des Grundstiickes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten- und Verdachtsfldchenka-
tasters nicht ausgeschlossen werden. Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstiick im Verdachtsfia-
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.

Erdbebengefihrdung
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Erdbebengefdhrdung: Erdbebengefdhrdungszone 2: (Grad V) mittlere Gebdudeschaden

Die Erdbebengefahrdungskarte fiir Osterreich wird von der Zentralanstalt fiir Meteorologie und Geodynamik (ZAMG) im
Auftrag des Bundesministeriums flir 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
abschéatzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten Starke durchschnittlich auftritt. Dieses Wissen kann zur Risikovermin-
derung genlitzt werden, indem in gefahrdeten Gebieten eine erdbebensichere Bauweise angewendet wird. Man hat auler-
dem die Mdglichkeit, historische Bauten, deren Bausubstanz unter Umstanden schon beeintrachtigt ist, zu verstarken be-
ziehungsweise sie fur 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 Erdbebengefiliyding (vgl. Bundesniinisterivn fiir Land- wnd Forstwirtschaft, Regionen wnd Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die
Erdbebengefdhrdungszone 2: (Grad VII) mittlere Gebadudeschiden aufgezeigt. Die angegebene maximale Erdbeben-
starke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % nicht diberschritten.

Die Erdbebengefahrdung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft liegt im Bereich des Durchschnitts der Gefahr-
dungsklassen, sodass sich daraus keine flir die Verkehrswertermittiung 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 Osterreichische
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 Hochwassergefihrdung (vgl. Bundesministerivm fiir Land- 1wnd Forstwirtschaft
Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird gemiR 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 iiberall 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
Larmkartierung 2022 Strafien- und Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angaben

Erstellt wird die Larmkartierung durch das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft.
Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des européischen Parlaments und des
Rates vom 25. Juni 2002 (iber die Bewertung und Bekadmpfung 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 Stralen-, Schienen- und Flugverkehr sowie
durch den Larm bestimmter Industrieaniagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsraumen stehen verschiedene Karten zur Ver-
fugung:

o Stralenverkehr (Landesstralen, Autobahnen und Schnellstralen)
e Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraRenbahnstrecken)
o  Flugverkehr
¢ Industrieanlagen (IPPC)
Die Beschreibung der Larmbelastung erfolgt iber zwei Larmindizes (Lden und Lnight):

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden entspricht der Durchschnitts-
belastung Uber 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachtzeitraum strenger beurteilt werden. Larm fir den Nachtzeitraum
von 22:00 bis 6:00 Uhr wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht der Durchschnittsbelastung
fur 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 berticksichtigt. Flir 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 Strafienverkehr (vgl Bundesniinistevium fiir Klimaschutz, Unwelt, Energiv
Mobilitit, Innovation wnd Technologic (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, Unwelt, Energie,
Mobilitit, Innovation und Technologie (BMK) 2026)

ﬁ KG 01708 Gerasdorf | EZ 1659 | Grst. 1051/3 | Suengweg 11 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 13 von 36



(0e hey at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Grundbuchstand | KG 01708 Gerasdorf | EZ 1659

2.6 Grundbuchstand | KG 01708 Gerasdorf | EZ 1659
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2.7 Rechte und Lasten

Die Bewertung erfolgt auftragsgemal bestands- und lastenfrei.
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2.8 Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 1: AuRenaufnahme Foto 2: AuRenaufnahme

Foto 3: Zugang Stralenseite Foto 4: Abbruchobjekt | Bestand

Foto 5: AuRenaufnahme Foto 6: Auenaufnahme
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3 Gutachten

3.1 Bewertungsauftrag

Der Bewerlungsauftrag 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
Marktwert Ublich ist.

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

Marktwert - Der geschétzte Betrag, filr den ein Vermbgensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstich-
tag von einem verkaufsbereiten Verkéufer im Rahmen einer Transaktion im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten Kéufer verkauft werden kdnnte, 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 auftragsgemal® der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

3.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,h6chsten und bestmdglichen Nutzung".
Definiert wird dieses Prinzip urspringlich in der Marktwertdefinition der IVS (International Valuation Standards) des Inter-
national Valuation Standards Council (hitps:/fwww.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 desig-
nations, 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 retum on the existing use.?

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

"LBG § 2 (2) und (3)
2 RICS Red Book 2014
3 IVSC - International Valuation Standards 2017
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der héchsten und bestmdglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der Gegebenheiten im Einzelfall. Hierbei
sind Umnutzungen in Bestandsgeb&uden, Grundstiicks- und Baureserven ebenso in Betracht zu ziehen wie Ent-
wicklungsszenarien in Bezug auf Gebaude, 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 Ermittiung 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 tiblicherweise
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 dirckten 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 einschlieSlich der darauf befindlichen
Anlagen fir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Dabei sind der Boden-
wert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandlteile 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 (gemaf
§ 4 LBG) 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 anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie — zur Uberpriifung der héchsten und besten Nut-
zungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaften. Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich,
dass der Bodenwert haufig die gesuchte GrélBe darstellt. Dartiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Aufl-
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 Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige das Wer-
termittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahiten Verfahrens ist der Wert
unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen
der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse 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.

st 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

Fir die gegenstandliche Verkehrswertermittlung wird als Bewertungsmethode das Vergleichswertverfahren gewahit
zur Ermittiung des Bodenwertes. Der Gebadudebestand ist als Abbruchobjekt einzustufen und wird mit den Kosten
hierfiir in der Bewertung beriicksichtigt.
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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 gean-
derte Marktverhaltnisse sind nach Maflgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.*

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr 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 Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 5

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder personliche Umstande der
Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse
und Umstande wertmatig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 8

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

Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren (siehe Berechnungsblatt Il.)

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 Berticksichtigung der Ahnlichkeit bzw. Vergleichbarkeit mit der
bewertungsgegenstandlichen 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 héher- bzw. minderwertiger zu klassifizieren,
erfolgen Zu- bzw. Abschldge. Die Nutzungsméglichkeiten bzw. -einschrankungen, welche mit bestimmten Widmungen ein-
hergehen, determinieren den Wertansatz.

Grofe

Die Grundstiicksgrofie beeinflusst den Wertansatz pro m?, erfahrungsgemaf werden kleinere Grundstiicke zu einem ho-
heren Wertansatz pro m? gehandelt als groe Grundstiicke. Dieser Umstand wird im Korrekturfaktor ,GréRe* Rechnung
getragen.

Im bewertungsgegensténdlichen Fall erfolgt keine Wertanpassung der Vergleichswerte,

41BG §4(1)
5LBG §4(2)
6LBG §4(3)
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Konfiguration

Der Korrekturfaktor Konfiguration betrachtet den Zuschnitt, die Topografie sowie die ErschlieBungsmdglichkeiten des
Grundstiickes. Mafkgeblich sind die Méglichkeiten der Bebaubarkeit aufgrund des vorhandenen Zuschnitts sowie einer
mdglichen Hangtage und die Anschllisse an umliegende Strallenzlge. Im bewertungsgegensténdlichen 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 éffentlichem 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 beriicksichtigen zu kdnnen, werden publizierte Grundstlickspreislisten herangezogen.
Hierbei sind anzufiihren der Immobilienpreisspiegel der WKO sowie die jahrlich publiziete GEWINN-Grundstlckspreis-
ibersicht. Im Verlauf der Jahre kam es zu keiner Wertsteigerung zum bewertungsgegenstéandlichen 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 Mittetwert der korrigierten Werte liefert den Wertansatz fir das zu bewertende Grundsttick.

Bodenwertermittiung (siehe Berechnungshlatt lIl.)

Die Grundflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird mit dem ermittelten Wertansatz muitipliziert, es erfolgt
die Ausweisung des Bodenwertes.
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|. Bewertungsgegenstindliche Liegenschaft | KG 01708 EZ 1659

Grst Nr Flachenwidmung BW GrsL.Fl
A 1051/9 BW-2WE - 434,00 m*
Summe 434,00 m*
Grst.Nr. - £ gemaR | Grst.Fl. - g

Il. Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren

Adresse KVD u GrstFl Wid KP KP/m? Wid Gr Ko, Lag. Dat Ges Ang. Vergiw.

1 KG 01708 EZ 1657 | Grst. 1051/6 22032024 433,00 m? BW-2WE € 290000 € 669,75/ m* 0% €669,75 /m*
2 KG 01708 EZ1319 | Grst. 1018/11 04.04.2024 420,00 m* BW-2WE € 310000 € 738,10 /m’ 0% €738,10 / m*
3 KG 01708 EZ 1742 | Grst. 1038/11 2310.2023 423,00 m* BW-2WE € 319000 €754,14/m* 0% €754)4 )/ m’
4 KG 01708 EZ 2150 | Gret. 1070/17 08102025 435,00 m* BW-2WE € 348000 € 800,00 /m* 0% € 800,00 / m?
5 KG 01708 EZ 5075 | Grst. 1070/18 0110.2025 437,00 m? BW-2ZWE € 335000 € 766,59/ m’ 0% €766,59 / m*
6 KG 01708 EZ 1613 | Grst. 1035/1 27112025 322,00 m* BW-2WE € 299000 € 928,57 /m* 0% €928,57/m*
:7 RG 0170_8 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 28022025 421,00 m* BW-2WE € 320000 €760,10/m® 0% €760,10 / m?
9 KG 708 EZ 21601 Grst. 984/15 08.11.2024 417,00 m* BW-2WE € 290000 € 695,44 /m’ 0% € 695,44 [/ m”
Vergleichswert inkl. Korrekturfaktoren gerundet €1760,00/ m*
KVD- K | Grst.Fl.- iicksfliche | KP - Kaufpreis exkl. UST | Wid. - Widmung | Gr. - Groge

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

\ll. Bodenwertermittlung

Grst.Nr, Flachenwidmung Grst.Fl. Ang. Verglw. Bod ger.
A 105/9 BALVE B340 €000/t € 298000
Apbi.chikesten Bestandsbebaling !
Verkehrswert Gesamt | gerundet € 315000,00
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3.8 Verkehrswertausweisung

Verkehrswert zum Bewertungsstichtaq | 23.01.2026

Der Verkehrswert der Liegenschaft
KG 01708 Gerasdorf mit der EZ 1659
sowie der Anschrift Suengweg 11 | 2201 Gerasdorf bei Wien
betragt zum Bewertungsstichtag, dem 23.01.2026 gerundet:

EUR 315.000, -

(Dreihundertfiinfzehntausend EURO)

&
Fachgrupps
Immobilien

Seebarn, am 28.01.2026 Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS
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4 Anhang
Ableitung der Restnutzungsdauer | OVI Immobilienbewertung 4. Auflage:

- befesti
A AuBenanIage[\ befestigte 10 - 30
Fahrflachen
Beherb betrieb und
eher Z;g;:?::o;i:e o =Baststatten, Hotels, Pensionen 30-50
B
. Al ine Bii .
Biro- und Verwaltungsgebaude I gemelne epE Gl BETEn O 30 - 60
Versicherungsbauten
c Containerbaut * einfache Ausfiihrung 10- 20
ontainerbauten
» gehobene Ausfiihrung 15- 30
Dachraumausbauten - nachtréglich i pzund Sta'hllelchtkonstruktlonen, 40 - 60
D - Trackenbauweise
errichtet X " 60 - 80
* Massivbauweise
Ein- und Zweifamilienhiuse » Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
n- n T,
n . i_ h * Holz-Massivbauweise 60 - 70
€ ertighaus s Holz-Leichtbauweise 50 - 60
Einkaufszentren, Warenhduser, | Kauf- und Warenhauser 30- 50
Miirkte » Einkaufszentren, SB Mirkte, Fachmirkte 20 - 30
Gewdachshauser Leichtkonstruktionen Stahl - Glas 15-30
c Gewerbe- und Industriegebdude, |» massiv, konventionell 30-50
Werkstatten » bei besonderer Beanspruchung 20- 40
H Hallenbauten * Massivhbauweise 30-50
* Leichtbau 20 - 40
» Altenwohnheime 25-50
Krankenhauser, Kur- und 3 .
Pflegeheime » Krankenhduser, Kliniken 40 - 50
» Kur-, Heilanstalten 40 - 50
* Garagen mit Einzelboxen 20-50
KFZ-Einstellanlagen, Garagen |» Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen, 35- 80
Parkhiuser
K Kirchen, Kapellen 60 - 80
Kldranlagen 25240
» Feuerwehrhi itren, Vereins-
Kommunalgebdude und lugendheime, Kindergarten, Tagesstatien, 30 - 60
Saalbauten, Veranstaltungen
Kompostieranlagen 20 - 30
Kihlhduser 20 - 30,
Lagerhduser 20 - 50
» Rinder | Schweine | Geflugel | 3050
Landwirtschaftliche Bauten - Stille |Massivbauweise 20- 40
L und Nebengebiude = Rinder | Schweine | Leichtbauweise 20- 30
= Gefliigel | Leichtbauweise
» Schutzdacher 15-30
Leichtbauten » Traglufthallen 5-15
» Wellblech- und Holzschuppen 15-30
» Massivbauweise 30-50
Markthallen
M » Holzkonstruktion, Stahikonstruktion 20-40
Miillverbrennungsanlagen 20 - 30
3 =
p umpenhauser, Trafo- und 25 - 40
Schalstationen
Schulen »Schulen / Unterrichtsbauten aller Art 35 - 60
» Stahtbeton 25-40
Silobauten » Stahl 20-30
» Kunststoff 15-25
s » Eislaufhallen 25-40
» Freischwimmbecken, mit Springturm 25-40
Sport- und Freizeitanlagen * Halle‘nbader 25-40
» Tennishallen 25-40
» Triblnen 15-30
» Turn- und Sporthallen 30-50
T | Tankstellen u, At hanl 10 - 20
Wintergarten 20-30
» Miet- und Eigentumsgebaude
W|  Wohn- und gemischt genutzte * gemischt genutzte Wohn- und 50 - 80
Gebiude Geschaftsgebidude 50 - 80
» bei besonderer stadtischer Ausfihrung 100 - 120
(Grinderzeit}
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HORA-PASS:
H O RA NATURAL NAZARD OVERVIEW & ez o
RESE ASSESSMENT AUSTRIA A e
HORA-Pass
Adresse Suengweg 11, 2201 Gerasdaorf
Seahohe: 162 m
Auswerieradiua: 10m

Geogr. Koordinahen: 48 28222° N | 16,44529° O

Doe Enschatiung der Gefhrdung basert auf den aul hora gy al hiMeslegten Informationen. Bitle beachien
Sie, dags sich die Gefibrdung sulgrund SuBensr Umatiinds oder lokater Anpassungen auch deullich dndem
kann. Das lalsdchbohe Risiko langt o emebdchem Male vom Zustand wnd den Exenschaften des
Geldudes ab. Die mit Hille der HORA-Pass-Analyse gewonrensn Einschilzungen Zur ausgewiesensn
Gefalrenstuation stelian grundsdiziich eine erste grebe Beureilung dar. Sie ersezen nichl de
gegebenentalls erforderbchen Planungen von eigenen Schulzmalnahmen. Wird aus einer Einschiitzung der
Geffhrdung ein Handungsbedar! abgedsitet, wird emplohlen. die Untersidlzung von Srllichen Fachisuten
oder aul komerunaler oder Landesabene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezalisiente
Ingensswtiros zu Rate zu Ziehen

Naturgafahr: Gefdhrdung:
Hochwasser I «cine Daten
Oberflichenabflusa | ] D iedrig
Lawinen I «cine Daten
Erdbeben | B = | mittsd
Rutschungen l Y2 [
Windspitzen [ S P mitel
Bitzdichte | [— I edrig
Hagel N hoch
Schneelast —1 R < rig
Hitzeepisoden N o
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= Bustmimieine un

HORA NATURAL NAZARD OVERYIEW & Lered. ovd Fateariachpit,
REK ASSESSMENT AUSTRIA et

Legende und weiterflihrende Informationen
n Hachwaasar “ Wandspitzen ke n Schnesiast® poum?]

#ohe Gelarsung, LEartung [ B -r 10,0

- Bl 30dreicham Hodrwassor

maghch B - 50 <150 - =co

Mian Gatiredunyg. LEer- > 170 - <180 >&0-< 80
Mg bae 100 dhwkcrem - - & '
HocPwagser méglich > 160 - 170 -"S.G-saﬁ
Nedge Gallhwaung: Ler- > 150 - S160 >40-%50
g Dot 300 ANvRCrem - £
Heokaa oned mighich > 140 - S15F ->3.I1-£4‘0
3 - 130 <140 -wzs.saﬂ
Wt o R =

- B e-sio *15-520
P > 200a = 50 - o<1 21D-515

= - 0 €14
o
nuﬂ- Hitzespisoden
Basiadiung nioht edar nur mit -7 == nKMTnl
-mmnmmm -’H)-SJ'O -22‘
Autaard magich
Bobawung rur aingeschy dnkt -’5"“"-'m -=2ﬂ'-¢54
und uriar Enhatung von | B -
= M-« | PRI
i B [

nmuﬂ- .
Zore 4 (Grad VI1-XIl) schwere [BRzenschidge / kmd / Jat] . xd-<8
-WI\M
vollstdndge Tersibung -250 x0-<4
Zore 3. (Grad V1) starke -24,0-50 0
Gebdudoschdden 3
‘mz-tmmw1me z30-40
Gebdudeschaden z20-30
Zore 1 (Grad VT) leichie
Gebaudeschiden 210-20
Zore 0: (Grad 1-¥1) niché Kihibar -0
-mmsmumm
madgichen lichéan nw“n‘_m
Gebdudeschdden
Hagelkormgrafie 30-iahrich

nmw -’SEII
mimene tig hoha Anfalighont zu B - 4om-<5cm

Rutschungen +3om-<4cm
ﬁigmrq-burrlmmw

Zu Rudwehungan = 3 om

haina hie garings AnDFigheil s

Rutschungen

1 pemad ONCRM EN 19881
2 gemaf ONOEM B 1991.1.3:2022.08

nmmbmmmhmmmmmmmmmm,mmm
Sie darunter Kontakindressen mw Ersie.bifesteliung.

Disclaimor ued Haftungs ausschiuss:

Die Karer und Tewte sind Womaomsmaenal %5 die Ofentichkedt ohne rechisvertindiche Aussage FUr die Ricvighot
Vosssindigios], Aladiit und Genadgeot kann noit gamnsent werden. Ous Bl LI lahvit jegliche Haftung fr Handusgen und
alilige Schides, weiche infolge dor deskien oder Fdieakieon MNuzurg des Asaly i s gemach! weeden baw. durch die
Figipretation der Gexdais enisdhan kinnen, ab Dée Setreder won heps \For gy al sind nch vemmworSich M die ishahe
varinider Websedon innarrals des HORA-Paisas
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Empfehlung Herstellungskosten 2025 | SV-Zeitschrift, Heft 03/2025:

Empfehlungen foy Herstellmgskosten 2025

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2025

Ansitze fir Herstellungs kosten fiir mehrgeschoBige Wohngebdude
als Grundlage fir die sachverstindige, objekts pezifische Bewertung

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

1 2 3
Ausstattungsgualitat normal gehoben hochwertig

Wien 3300€ [ 4000€ .. 5300€ |
Niedersterreich T 2000€¢ ST 3600€ S 4300€ Ty

Burgenland T 2600€ OO 3200€ ) 3r00€
Oberdsterreich 5

\e

\‘

\

i
E
i

\

\

\

\=

\el\

2700€ [0 3400€¢ ) 3900€
||salzburg 3000€ [ 3900€ oy As00€ |

Stelermark 2700¢ 77 3200¢ 7 3r000
Kamten 2700¢ 7 3.100€ ) 3700€
Tirol 3600€ [0 4.000€ L 4500¢€
Vorariberg 3800€ [ 4.100€ Oy 5000€
Osterraich (Medianwart) 2.900€ 3.600 € 4.300 €
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostanbemsiche 2 - 4) aus Erhebung
Aufschidge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + B) ca.7%-20"%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesan Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Gberdurchschnittiche Raumhdhen (z.B. Altbauten) ca.5%-15%
* sonstige Aufschiielung (Kostenbereich 1) nach Bedaif
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* AuBenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenberaich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* GroRprojekte konnen einen Abschiag erfordem bis zu 10 %
* Nebengescholle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40 % bis 70 %

* (Twef-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgescholle bai ca. 20%bis 50 %

HEFT 32026 3ACHVERBTANDGE 154
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Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025

|[Empfehlungen fiir Abbruchkosten 2025 |

Ansatze fiir Abbruchkosten von Gebauden in Abhidngigkeit von der Ausfilhrung
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m® Brutto-Rauminhalt (BRI)
nach Untergliederung fiir gesamt Osterreich

Abbruchkosten in Bandbreiten von bis

Kosten netto € pro m* BRI
) . {-) (+)
B oA 4~ We > e o
S o we o we
:.:Inagkee?:n::uwalse emichtet) } 15€ <> 25¢€ ;T

Erganzende Angaben:

* Abbruchkosten in Abhéngigkeit der Auftragslage von Abbruchunternehmen und
projektspezifischen Eigenschaften bzw. Besonderheiten, wie beispielsweise
Lage, Zufahrbarkeit, Erschwernisse, verbaute Materialien

* Abbruchkosten (inkl. Entsorgungskosten) ausgehend von Baurestmassen
ohne Beriicksichtigung allfélliger Beseitigung von Problemstoffen

* In den Ansétzen fiir Abbruchkosten sind weiters nicht enthaiten:

— Kosten fiir Stilllegung der Versorgungsleitungen
(spannungsfreie/medienfreie Ubergabe)
— Kosten fir Abbruchbewilligung
— Kosten fiir Beweissicherung (von Nachbargeb&uden etc.)
- Kosten fiir Abbruchkonzept
— Kosten fiir Demontage/Entsorgung von Inventar/Fahmissen
* In den Ansétzen fiir Abbruchkosten ist keine Umsatzsteuer enthalten.
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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 Berticksichtigung
der Umsatzsteuer zu verstehen.

s Flachenmale sind in Quadratmeter (,m*) und RaummaRe in Kubikmeter (,m*) angegeben. Die Berechnung er-
folgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

*  |n Einzelfallen muss die Sachverstandige zur Bestimmung bestimmter, fiir die Bewertung relevanter Faktoren, zB
Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungswerte zurlickgreifen. Hierbei
handelt es sich naturgemal® 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 auferen Um-
sténden 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 wahrheitsgemal und vollstdndig informiert zu haben, mithin auch keine — auch blo potenziell -
wertbeeinflussenden Informationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhaltnisse, verschwiegen zu haben.

s Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen oder
Umsténde bekannt, die firr 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 Uberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten
zu ergénzen oder zu andern.

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 Uberpriifen. Der Auf-
traggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wissen und Ge-
wissen wahrheitsgeméaf und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch bloR 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 konnen, verpflichtet sich der Auftraggeber,
dieses Gutachten nur nach Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu verwenden
und der Sachverstandigen die Beurteilung zu Uberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses
Gutachten zu erganzen oder zu andern.

Rechtiliche Verhaltnisse mit Bedeutung fir die Wertermittiung:

» Das Vorliegen behordlicher Genehmigungen, wie zB baurechtlicher oder gewerberechtlicher Bewilligungen, sowie
die Erflllung bestimmter ffentlich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachverstandigen ohne gesonderten Auftrag
nicht dberprift. Die Sachverstandige darf auftragsgemaR darauf vertrauen, dass in Bezug auf das Bewertungsob-
jekt und die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft errichteten Baulichkeiten oder Betriebsstatten alle
nach einschlagigen 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 tibergebenen Mietzinslisten oder sonstigen
Unterlagen.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Berlcksichtigung der allenfalls im C-
Blatt eingetragenen Pfandrechte und auch ohne Ricksicht auf Vorzugspfandrechte geman § 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 grundséatzlich als
wertneutral angesehen.

» Im Grundbuch nicht eingetragene (,auBerbiicherliche") Rechte oder Lasten finden in der Bewertung nur Bertick-
sichtigung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdricklich und schriftlich mit exakter Beschreibung der Art
und des Inhalts solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren Berlicksichtigung 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 auftragsgemaf unberlcksichtigt.

Befundaufnahme
Grundsétzliches

= Flachen- und MaRe werden von der Sachverstandigen vor Ort nicht Uberpriift, sondern den zur Verfiigung gestell-
ten oder von der Sachversténdigen eingeholten Plandokumenten oder sonstigen Unterlagen entnommen.

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

Feststellungen (iber den bautechnischen Zustand von Gebauden

= Die Bewertung einer Liegenschaft umfasst grundsatzlich weder die technische Uberpriifung von Bauwerken, noch
die Durchfiihrung sonstiger, spezifischer technischer Prifungen, wie beispielsweise Boden- oder Grundwasser-
untersuchungen oder Umwelteinfllisse. Feststellungen der Sachverstandigen zum Zustand von Gebauden, Be-
triebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der Liegenschaft als Resultat des Augenscheins haben
daher bloR informativen Wert, nicht aber die Qualitat und Aussagekraft eines Sachverstandigengutachtens aus
dem Gebiet des Bauwesens oder aus allfalligen sonstigen, einschlagigen 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 Liegenschaftseigentimers.
Eigentimer von Liegenschaften haben nach den einschlagigen gesetzlichen Regelungen keinen Rechtsanspruch
darauf, dass eine bestehende Widmung hinsichtlich der Nutzung oder Bebaubarkeit einer Inmobilie aufrecht bleibt
oder eine bestimmte (gewtiinschte) Widmung (Umwidmung) seitens der Behdrden verordnet wird.
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Feststellungen in Bezug auf andere wertbestimmende Tatsachen

Fir die Richtigkeit von Feststellungen zu wertrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme bzw. Abfrage ein-
schlagiger Kataster gewonnen werden, zB Verdachtsflachenkataster (Kontaminierungen von Boden oder Grund-
wasser), Erdbebengefdhrdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozonierung (Hochwassergefahr) oder
Larmkataster (Larmimmissionen), leistet die Sachverstandige keine Gewéhr. Individuelle Prifungen in Bezug auf
solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachverstandigen ohne gesonderten Auftrag nicht durchgefihrt
oder veranlasst.

Eine Berticksichtigung der Tatsache, dass bewertungsgegenstandliche Geb&ude 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
Sachverstandigen zu diesem Zweck den Bezug habenden Bescheid der Denkmalbehérde (BDA) zur Verfligung
stellt oder sie ermachtigt, diesbezuglich bei der Behorde Akteneinsicht zu nehmen.

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

Kontaminierung

Kontaminierungen werden nur Uber 6ffentliche Abfragen (berpriift. 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.

Rechtliche Hinweise

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 ausschlieflich
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 schriftliche Erméachtigung der Sachverstandigen
auf gleich welche Weise verwerten oder verdffentlichen oder zu einem anderen, als dem vereinbarten Zweck ver-
wenden sollte, steht der Sachverstandigen ein Anspruch auf ein zusatzliches Entgelt (Honorar) in objektiv ange-
messenem Ausmal zu.

Gllltigkeit | Aussagekraft | Zweck

Dieses Gutachten hat nur in seinem gesamten Inhalt, nicht aber auszugsweise Giiltigkeit. Die Zusammenfassung
der wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens dient blof als Ubersicht. Zum Verstandnis des Gutachtens und
der ausgewiesenen Ergebnisse ist es unerldsslich, das gesamte Gutachten zu lesen und in Betracht zu ziehen.

Dieses Gutachten dient ausschlieSlich dem vereinbarten Zweck.

Haftung der Sachverstandigen

Gegenliber dritten Personen, die sich auf dieses Gutachten berufen oder daraus gleich welche Schiussfolgerun-
gen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen Zweck, ist jede Haftung der
Sachverstandigen ausgeschiossen.
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* Die Sachverstandige ist im Rahmen ihrer Tatigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haftpflicht gegenlber ihren
Auftraggebern versichert. Die Haftung der Sachversténdigen 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 Erlauterungen insbesondere die
rechtlichen Bedingungen des gegenstandlichen Gutachtensauftrags mit Zustimmung zur Kenntnis zu nehmen.
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