Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910
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Gastern, 09.01.2026
Bezirksgericht Korneuburg

Landesgerichtsplatz 1
2100 Korneuburg 9 E 21/25x

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Korneuburg vom 08.08.2025, eingegangen am 19.08.2025
per Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: RAIFFEISENBANK REGION WALDVIERTEL MITTE eGen
Landstralle 23
3910 Zwettl

vertreten durch: Mag. Johann JUSTER

Rechtsanwalt
Landstralle 21
3910 Zwettl

verpflichtete Partei: VIE PORTFOLIO D 20-09 IMMOBILIEN GmbH
Ungargasse 53/24
1030 Wien

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten (ber den Verkehrswert von der
Liegenschaft in 2000 Stockerau, Kirchengasse 2, Hauptstrale 16, BahnhofstraBe 1,
Parz. Nr..98/1, EZ 171, GB 11142 Stockerau, BG Korneuburg, zu erstatten.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66950178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundlagen der Bewertung:

Befundaufnahme am 19.09.2025 in der Zeit von rd 11.30 Uhr bis 14.40 Uhr im groRtenteilsen
Beisein von

- Herrn KR Mag. Gerhard Preiss und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Stadtgemeinde Stockerau

Erhebungen beim Finanzamt Korneuburg

Erhebungen bei der Netz NO GmbH

Erhebungen beim Bezirksgericht

Erhebungen beim Bundesdenkmalamt

Erhebungen am Realitatenmarkt

Unterlagen hinsichtlich des Mietverhaltnisses TOP 7, welche am 14.11.2025 per e-mail
eingingen

Unterlagen von der Hausverwaltung, welche am 17.12.2025 per e-mail ibermittelt
wurden

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 19.09.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

I. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Wohn- und Geschéftshausanlage

Lage des Grundstiickes:
In der KG Stockerau. Die Bahnhofstralle grenzt etwa westseitig an, nordlich verlauft die
HauptstraBe. Ostlich ist die Kirchengasse situiert.

AufschlieBungen auf 6ffentlichem Grund:
Mischwasserkanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen

Form und Niveau des Grundstuckes:
UnregelmaRige Figuration (annahernd L-férmig) mit einem nur leicht geneigten Niveau.

AusmalR des Grundstlickes (laut Abfrage vom 08.08.2025, allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):
Parzelle Nr. .98/1 977 m?

Flachenwidmung:

Bauland Kerngebiet

80 % Bebauungsdichte; geschlossene Bebauung; Bauklasse Il, llI
Zusatzeintragungen: Schutzzone sowie Denkmalschutz

Auf die beiliegende Flachenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung sowie die Verordnung
ist zu verweisen.

Bebauung auf der Liegenschaft:

Wohn- und Geschéftshausanlage

L-formiger Altbestand (hauptstraflen- und kirchengassenseitig angeordnet), bestehend aus
einer geringen Teilunterkellerung, einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss (ohne
ganzliche Unterkellerung und ohne Dachausbau)

Neubautrakt (bahnhofstrallenseitig situiert), bestehend aus einem Kellergeschoss, einem
Erdgeschoss, zwei Obergeschossen, einem Dachgeschoss und teilweise einem
Dachterrassengeschoss
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vom Bauakt zur Verfligung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung):

Baubescheid:
Benlitzungsbewilligungsbescheid:
Baubescheid:
Benlitzungsbewilligungsbescheid:
Schreiben Kenntnisnahme:

Baubescheid:
Baubescheid:

Fertigstellung Kenntnisnahme:
Baubescheid:

14.06.1988 (Umbauarbeiten)

21.06.1994 (Umbauarbeiten)

21.06.1994 (Umbau Geschéftslokal)

27.02.1995 (Umbau Geschaftslokal)

18.12.1998 (Umwidmung der Wohnflachen in
Geschaftsflachen sowie geringflgige
UmbaumaRnahmen)

25.10.2016 (Abbruch, Neuerrichtung Wohn- und
Geschaftshaus, Zu- und Umbau)

04.07.2018 (Errichtung eines Personenaufzuges)

02.05.2019 (Personenaufzug)

11.12.2020 (Umbau des Geschéftslokales)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Benitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein. Der Ursprung der Bausubstanz ist
moglicherweise auf das 16. Jahrhundert zurlickzufihren.

Die Daten wurden teilweise ortlich erhoben, den Unterlagen entnommen, mitgeteilt bzw.
stellen mehrfach Annahmen dar (detaillierte Ausfiihrungen konnten nicht getatigt werden
bzw. bestand keine Anwesenheit einer ortlich genau informierten Person); die jeweils
Uberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Neubautrakt:
Geschosse:
Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss

1. Dachgeschoss

2. Dachgeschoss (Dachterrasse)

Raumhohe ca. 2,82 m im Gastlokal 1 und ca. 2,83 m im
Gastlokal 2 (Tir 1)

Raumhohe ca. 2,65 m in der Wohnkiiche (Tir 2)

Raumhohe ca. 2,66 m und Kniestockh6he ca. 0,61 m im
Zimmer (TUr 4)

Raumhohe ca. 2,62 m und Kniestockhdhe ca. 0,63 m im
Zimmer (TUr 6)

Raumhohe ca. 2,56 m in der Galerie (Tur 6)
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Fundierung:
Bodenplatte

KellergeschossauBRenmauerwerk: Stahlbeton
Mittelmauern: Stahlbeton
Zwischenwande: Metallprofilkonstruktionen

ErdgeschossauBenmauerwerk: Stahlbeton
Mittelmauern: Stahlbeton
Zwischenwinde: Standerwande

ObergeschossauRenmauerwerk: Stahlbeton
Mittelmauern: Stahlbeton
Zwischenwinde: Standerwande

DachgeschossauBenmauerwerk: Stahlbeton
Mittelmauern: Stahlbeton
Zwischenwinde: Standerwande

Kaminmauerwerk:
Ev. Keramikinnenrohr bzw. Edelstahleinzug

Decke Uber Kellergeschoss:
Massivdecke

Decke Uber Erdgeschoss:
Massivdecke

Decke Uber Obergeschosse:
Massivdecke

Decke Uber Dachgeschoss:
Massivdecke bzw. Holzkonstruktion
Dachform:

Flachdacher und Steildacher (unterschiedlich geneigt)

Dacheindeckung:
Feuchtigkeitsabdichtung und Blechdeckung
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Warmedammung in/Uber oberster Geschossdecke sowie in der Dachschrage:
Wurde vermutlich eingebaut

BrandschutzmaRige Abschliisse:
Konnte nicht erhoben werden

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfalligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- bzw. Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Top 1:
Erdgeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Eine Tire flihrt ins Freie.

WC 1:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Ein WC, eine Luftung und ein Waschbecken sind vorhanden.

Gastlokal 1 inkl. Abstellnische:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Eingangstiire ist versetzt. Eine Klimaanlage wurde installiert.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Gang inkl. Kiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

WC 2:

D: Anstrich

W: Anstrich und Tapeten

B: Fertigboden

Ein WC und eine Liftung sind vorhanden.

Gastlokal 2 inkl. Abstellnische:
D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Tar 2:
1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Der Zugang erfolgt vom Stiegenhaus.

WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein WC, eine Luftung und ein Waschbecken sind angeordnet.

Wohnkiiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen. Ein Ausgang auf die Terrasse
besteht.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Wanne, ein Waschmaschinenanschluss und eine Liftung sind
vorhanden.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Tar 3:
1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Tire fihrt in das Stiegenhaus.

WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Wanne, ein Waschmaschinenanschluss und eine Liftung sind
vorhanden.

Wohnkiiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Zimmer:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Ein Ausgang auf die Terrasse ist gegeben.

Tar 4.
2. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Der Zugang ist vom Stiegenhaus gewahrleistet.

WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein WC, ein Waschbecken und eine Liftung sind angeordnet.

Wohnkiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen. Ein Ausgang auf den Balkon ist
gegeben.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Wanne und Installationen fir eine Liftung sind vorhanden.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Tar 5:
2. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Vom Stiegenhaus erfolgt der Zugang.

WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Wanne, ein Waschmaschinenanschluss und eine Liftung sind
vorhanden.

Wohnkiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Zimmer:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Ein Ausgang auf den Balkon ist gegeben.

Tur 6:
1. Dachgeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Parkett

Die Tire fiihrt in das Stiegenhaus.

Seite 10



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

WC:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Fliesen

Ein WC, ein Waschbecken und eine Liiftung sind angeordnet.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Kiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Parkett

Die Installationen fiir eine Abwasche wurden geschaffen. Ein Ausgang auf den Balkon besteht.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Gang:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Parkett

Uber eine Stiege gelangt man auf das Dachterrassengeschoss.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Eine Wanne, ein Waschbecken, ein Waschmaschinenanschluss und eine Liftung sind
vorhanden.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Seite 11



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Tar 6:
2. Dachgeschoss (Dachterrasse):

Galerie:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Eine Stiege fiihrt in das 1. Dachgeschoss. Uber Differenzstufen ist die Terrasse zu erreichen.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Fenster:
Kunststofffenster mit dreifacher Isolierverglasung
Dachflachenfenster samt Isolierverglasung und Rollladen

Hauseingangstire und Portal:
Alutlire mit dreifacher Isolierverglasung (teilweise Fixelemente)

Terrassen- und Balkontiren:
Kunststofftiiren mit dreifacher Isolierverglasung

Turen:

Vollbautiiren in Holzzargen
Offene Durchgange
Schiebetir
Brandschutztiiren
Metallprofilkonstruktionen
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Stiege vom Erd- in das Kellergeschoss:
Massivstiege samt Fliesenbelegung

Stiege vom Erd- in die Obergeschosse:
Massivstiege samt Fliesenbelegung

Stiege vom Ober- in das Dachgeschoss:
Massivstiege samt Fliesenbelegung

Stiege vom Dachgeschoss in das Dachterrassengeschoss:
Stahlstiege samt Holzstufenbelegung

Fassadenausbildung:
Warmedamm-Verbundsystem

Sonstiges:

Die Aufzugsanlage fiihrt vom Keller- bis in das 1. Dachgeschoss.

Es wurden die Balkone bzw. Terrassen mit Betonplatten belegt. Metallgelander kamen zur
Ausflihrung.

Mit einer Betonplattenbelegung ist ebenso die Dachterrasse versehen.

Im Kellergeschoss sind unter anderem die Haustechnik (inkl. Heizanlage) sowie die
Einlagerungsraume positioniert. Der planlich dargestellte Fahrrad- und
Kinderwagenabstellraum, der Hausreinigungsraum sowie das Lager TOP 1 (letzteres ist laut
nachtraglich Ubermitteltem Vertrag vermietet) konnten mangels Zutrittsmaoglichkeit nicht
befundet werden. Die Einlagerungsraume sind mittels Metallprofilkonstruktionen abgegrenzt.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Altbautrakt:

Geschosse:
Erdgeschoss
1. Obergeschoss

Fundierung:
Steinmauerwerk

Kellergeschossmauerwerk:

ErdgeschossauBenmauerwerk:
Mittelmauern:
Zwischenwande:

ObergeschossauRenmauerwerk:

Mittelmauern:
Zwischenwande:

Kaminmauerwerk:
Ziegelmauerwerk

Decke Uber Teilunterkellerung:
Gewolbe

Decke Uber Erdgeschoss:
Holzdecke und Gewdlbe

Decke Uber Obergeschoss:
Holzdecke und Gewdlbe

Raumhohe ca. 3,21 im Lokal 6

Raumhohe ca. 2,76 m im Zimmer und ca. 2,32 m im Zimmer
(Tdr 9), ca. 2,80 m im Zimmer sowie ca. 2,33 m im Zimmer
(Tdr 11), ca. 2,29 m im Zimmer (Tir 12), ca. 2,31 m in der
Wohnkiiche (Tar 13), ca. 2,21 m im Wohnraum (Tur 8),
ca. 2,96 mim Zimmer (Tur 8)

Steinmauerwerk

Stein- und Ziegelmauerwerk
Stein- und Ziegelmauerwerk
Ziegelwande sowie Glaswande

Stein- und Ziegelmauerwerk
Stein- und Ziegelmauerwerk
Ziegelwande sowie Standerwande
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Dachform:
Satteldacher (mit einer Abwalmung)

Dacheindeckung:
Plattendeckung

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Warmedammung in/uber oberster Geschossdecke:
Wurde teilweise eingebaut bzw. nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Starke

BrandschutzmaRige Abschlisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet bzw. war keine Einsicht moglich

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfalligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- bzw. Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Anzumerken ist, dass mehrfach auch innerhalb der einzelnen Einheiten Niveauunterschiede
bestehen und Differenzstufen ausgebildet sind.

Top 7:
Erdgeschoss:

Vorraum 1:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Eingangstiire ist versetzt.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vorraum 2:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Lokal 1:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Lokal 2:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Gang:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Lokal 3:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Lokal 4:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Vorraum 3:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Waschraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fliesen
Ein Waschbecken ist vorhanden.

WC1:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

WC 2:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind installiert.

Lokal 5:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Teeklche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fur eine Abwasche wurden geschaffen.

Lokal 6:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Top 7a:

Erdgeschoss:

Die als Gastlokal ausgewiesenen Raume befinden sich im (erweiterten) Rohzustand. Fir eine
entsprechende widmungsgemafe Nutzung sind noch (grofRere) Fertigstellungsarbeiten
notwendig.

Tur 8:
1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Erreichbarkeit ist (iber eine AulBenstiege gewahrleistet.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Wohnraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Ein Kachelofen (nur als Zierelement dienend) ist gegeben.

Kiiche:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Ein Waschmaschinenanschluss ist vorhanden. Die Installationen fur eine Abwasche wurden

geschaffen.

Vorraum:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Bad:
D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Eine Wanne und ein Waschbecken sind vorhanden.

WC:
D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Tar 9:
1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Der Zugang erfolgt Uber eine AuRenstiege.

Kiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Vorraum:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Bad/WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Eine Wanne, ein Waschbecken, ein WC und eine Liftung sind vorhanden.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Tar 10:
1. Obergeschoss:

Vorraum inkl. Abstellraum:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Die Erreichbarkeit ist von aufSen liber eine Stiege moglich.

Esszimmer:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Kiiche:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vorraum:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.

Bad:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen

B: Fliesen

Eine Wanne, eine Liiftung und ein Waschbecken sind vorhanden.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Tar 11:
1. Obergeschoss:

Vorraume:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen und Fertigboden

Uber eine AuRenstiege ist der Zugang gewihrleistet.

Bad/WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Brause, ein WC, ein Waschmaschinenanschluss und eine Liiftung sind
gegeben.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden
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Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Kiiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Tar 12:
Erdgeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Platten

Die Eingangstiire kam zur Versetzung. Eine Stiege flihrt in das 1. Obergeschoss.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Platten
Ein Waschmaschinenanschluss ist vorhanden.

1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Eine Stiege fiihrt in das Erdgeschoss.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden
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WC:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein WC und eine Liftung sind angeordnet.

Vorraum:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Eine Brause, ein Waschbecken und eine Liiftung sind vorhanden.

Kiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Tar 13:
1. Obergeschoss:

Vorraum:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Der Zugang erfolgt tiber die AuBenstiege.

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Brause, ein WC und ein Waschmaschinenanschluss sind vorhanden.
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Wohnkiche:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fertigboden

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Zimmer:

D: Anstrich
W: Anstrich

B: Fertigboden

Fenster:

Holzfenster mit dreifacher Isolierverglasung

Holzfenster mit zweifacher Isolierverglasung

Holzkastenfenster samt zweifachen Isolierverglasungen und einfachen Verglasungen
Holzkastenfenster samt jeweils einfachen Verglasungen

Hauseingangstiren:
Holztiren (teilweise mit Glaslichte)

Turen:
Vollbau- bzw. Flllungstiiren in Holzzargen bzw. Stahlzargen
Offene Durchgénge

Stiege vom Erdgeschoss in die Teilunterkellerung:
Massivstiege

Stiege vom Erd- in das Obergeschoss:

Massivstiegen samt Fliesen- bzw. Holzbelegung (teilweise auch Differenzstufen innerhalb der

Wohnung)
Massivstiegen samt Fliesenbelegung (Aullenstiegen)

Stiege vom Erdgeschoss in den Dachboden:
Enge Wendeltreppe
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AuRerer Einstieg in den Dachboden:
Luke (nicht 6ffenbar)

Fassadenausbildung:
Verputz und geringfligig Holzschalung

Sonstiges:
Balkone bzw. Terrassen bestehen bei den Wohnungen nicht. Eigene Kellerabteile bzw. -raume
sind im Altbestandsgebaude nur teilweise ausgebildet.

Die beiden Raumlichkeiten der Teilunterkellerung verfligen Uber ein Gewdlbe. Es ist die
Erreichbarkeit Uber steile Stufen samt Falltiirenanordnung gegeben. Ein Erdboden ist
vorhanden.

Allgemeines:

Einfriedungen:
Es bestehen keine Begrenzungen (mit Ausnahme eines kurzen Teilstlickes zwischen den
beiden Gebauden); die Baukorper sind an bzw. im Bereich der Grenzen situiert.

Aufllenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen mittels Pflasterungen sowie Rieselschiittungen und teilweise Schotterungen
sind vorhanden.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Abwasserbeseitigung:
Anschluss an den Mischwasserkanal

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Gasversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz
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Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:

Erfolgt von der Gaszentralheizungsanlage (laut Bauakt Vaillant eco craft exclusive
21,3 — 121,8 kW Nennleistung), welche sich im KellergeschoRR des Neubaues befindet, liber
Radiatoren und Fulbodenheizungen.

Beschreibung des Zubehors:
Die Kiicheneinrichtungen sind auftragsgemal als Zubehor zu beriicksichtigen.

Sonstiges:

KFZ Stellplatze sowie ein Spielplatz sind auf Eigengrund nicht ausgebildet.

Die Mullraume sowie der Kinderwagen- und Fahrradabstellraum befinden sich im ErdgeschoR
des Altbestandes. Weitere Allgemeinraume sind im Keller des Neubaues situiert.

Die Begriindung von Wohnungseigentum war laut Angabe vorgesehen, wobei das
Nutzwertgutachten noch nicht existieren soll.

Die TOP 7 (Teilbereich vom Erdgeschoss des Altbaues) befindet sich in einem vermieteten
Zustand. Ebenso ist das nicht begehbar gewesene Lager TOP 1 (im Kellergeschof? des
Neubaues) laut Angabe vermietet. Die nachtraglich Gbermittelten Unterlagen sind beigefiigt.

Betreffend der vorliegenden Nutzflichen erfolgte vereinbarungsgemdR keine genaue
Naturmafabnahme. Anhand einzelner stichprobenartiger Priifungen wurde jedoch
festgestellt, dass teilweise Abweichungen von den Bestandsplanunterlagen existieren (ohne
kompletter Nachkontrolle meinerseits).
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Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):

Grundsatzlich ist anzufihren, dass sowohl auRen als auch raumseitig an mehreren Stellen
Schadensbilder vorliegen, nicht laufend erbrachte Instandhaltungen, unfachliche sowie
uneinheitliche und nicht fertig gestellte Ausfihrungen erhoben werden konnten. Betreffend
dem Zustand, etc. ist auf die Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne
zusatzliche Fotos angefertigt, welche jedoch aus Kostengriinden gleichlautend wie eine
eingehende Textierung nicht beigefiigt wurden).

Beeintrachtigungen bzw. Schaden zeigen sich an den Fassaden, den Fenstern und Tiren, den
Befestigungen, den Spenglerarbeiten, den Deckungen, den Kaminen, etc..

Hochgezogene Abdichtungen bzw. Verblechungen sind nicht (lberall bzw. ausreichend)
vorhanden.

Das aullen angrenzende Geldnde ist teilweise etwa ident mit dem FuBbodenniveau bzw.
partiell auch darunter.

Malnahmen gegen Feuchtigkeitseinwirkungen wurden nicht ganzlich geschaffen.

Ob bei den bodennahen Elementen Uberall Sicherheitsglaser eingebaut sind wurde nicht
geprift.

Bewuchs tritt teilweise auf den Balkonen und Terrassen auf.

Die AulRenanlagen sind in Teilbereichen als ungepflegt zu bezeichnen.

Die Stiegen verfligen Uber kein einheitliches Steigungsverhaltnis.

Ausreichende Absturzsicherungen sind nicht ganzlich ausgebildet.

In den Rdumlichkeiten sind an mehreren Stellen Abnutzungserscheinungen, Beschadigungen,
Verfarbungen, Verschmutzungen, Anstrichschaden, Feuchtigkeitseinwirkungen, Riss-
bildungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und unfachliche Ausfiihrungen,
Schimmelansatze, etc. wahrnehmbar.

Unterschiedliche Bodenniveaus wurden auch innerhalb der einzelnen Einheiten vorgefunden;
Differenzstufen sind ausgebildet.

Frei situierte Installationen wurden erhoben.

Teilweise bestehen enge Stiegen und steile Steigungsverhaltnisse.

Eine starke Deformierung liegt bei der Dachterrassentiire vor.

Fallweise sind eingeschrankte Raumhdhen zu verzeichnen.

Nicht Gber Dach gefiihrte sowie unverkleidete Rohre wurden wahrgenommen.

Versottungen zeigen sich am Kaminmauerwerk.

Stellenweiser Schadlingsbefall wurde festgehalten.
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Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, etc. sind vor allem beim Altbestand nicht den heutigen Bediirfnissen entsprechend
bzw. lassen eine wirtschaftliche sowie zeitgemdBe Nutzung nicht komplett zu. Die
nunmehrigen Anforderungen an Warmeschutz, etc. werden insbesondere beim Altbau nicht
erflllt bzw. wurden keine genauen Angaben lber die Aufbauten, etc. getatigt.

Die laufenden Instandhaltungen/Instandsetzungen bzw. Fertigstellungen wurden nicht
ganzlich erbracht. Mit entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen werden diese
vorzunehmen sein (naturgemall abhangig vom jeweiligen Verwendungszweck und
»individuellen Vorstellungen®). Als eingeschrankt kann die Interessensgruppe fiir derartige
Liegenschaften angesehen werden. Den genannten Umstanden wird auch durch die
Anwendung eines Abschlages fiir Marktanpassung Rechnung getragen. Auf die aktuell
angespannte Marktsituation sowie das relativ hohe Angebot (auch hinsichtlich
Neubauwohnungen in unmittelbarer Nahe), etc. ist einzugehen.

Ein kompletter Bauakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benltzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nach Ricksprache mit der Baubehérde
nicht vor. Es wurde fiktiv davon ausgegangen, dass hierfiir keine gréBeren unwirtschaftlichen
Investitionen notwendig werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen,
etc.). Sollte dies nicht der Fall sein wiirde eine entsprechende Wertminderung resultieren.
Eine detaillierte Uberpriifung betreffend Ubereinstimmung mit dem Bewilligungsstand bzw.
Bewilligungsfahigkeit wurde nicht durchgefiihrt (eine komplette Bestandsplananfertigung
vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht; mehrere erhobene Planunterlagen
sind beigefligt - auch jene ohne Bewilligungsvermerk seitens der Behorde).

Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kdbnnen keine Angaben getatigt werden, eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitsprifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. Ein Energieausweis ist auszugsweise beigefligt. Mehrfach waren aufgrund von
Lagerungen und nicht gegebener Zutrittsmoglichkeiten sowie mangelnder Belichtung die
Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang gewahrleistet.
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Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstlicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenziiberbauten bzw. ,rechtmaRige Nutzungen” vorliegen, kann nicht angefiihrt werden
(auf solche wurde nicht hingewiesen). Die Flache gemall Grundbuchsabfrage wird zugrunde
gelegt. Allfallige (insbesondere unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht
bericksichtigt.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbezlgliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstinde sowie groRRere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen bzw. wurde von solchen nicht ausgegangen
(moglicherweise lagen im Keller bereits Beeintrachtigungen vor; ob diese behoben sind kann
nicht angefiihrt werden).

Allfallige weitere Rickstandsbetrdge, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc.
wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt. Auf das beiliegende Kontoblatt der Gemeinde
ist zu verweisen. Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass die Berechnungsflachen der
Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben,
AufschlieBungen, Benlitzungsgebiihren, etc. nicht geprift wurden.

Es soll die Liegenschaft teilweise vermietet sein bzw. Giberwiegend ungenutzt leer stehen (ob
FrostschutzmalRnahmen, etc. ergriffen wurden ist nicht bekannt). Auf das Vorliegen von
weiteren zu bericksichtigenden Bestandsverhdltnissen (mit Ausnahme der beiden
erwahnten) wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung der Restflachen von einem
ganzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde. Teilweise wurden somit besondere
Annahmen getroffen.

Betreffend der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten sowie der Unterschutzstellung
ist auf die diesbeziglichen Unterlagen einzugehen (fallweise sind die erwahnten
Vertragspunkte nicht eindeutig nachvollziehbar bzw. konnten keine Angaben getatigt
werden). Gemall Ricksprache mit Frau Oberratin Ing. Barbel Urban-Leschnig vom
Bundesdenkmalamt liegen keine weiteren bezughabenden Unterlagen auf.
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I. BEWERTUNG:

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt in Anbetracht der weitgehenden Bestandsfreiheit und
dem moglichen einheitenweisen Abverkauf nach durchzufiihrender Wohnungs-
eigentumsbegriindung grundsatzlich nach dem Sachwertverfahren. Eine interne
Plausibilisierung wurde nach den Grundsatzen des Vergleichswertverfahrens vorgenommen.

In den angeflihrten Preisen sind die anteiligen Werte fiir Fundierung und Dachkonstruktion,
Terrassen, Balkone, angebaute Abstellraume, Eingangsstiegen, Vordacher, Teilunterkellerung
im Altbestand, etc. enthalten.

977 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Kerngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit rd € 1.100,-- i.M. per m? rd € 1.074.700,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne

der N.O. Bauordnung, Einheitssatz

der Stadtgemeinde Stockerau € 850,--

Laut Auskunft gilt der Koeffizient 1,0 als bezahlt

\ 977 m2=31,2570 m x € 850,-- x 1,0 rd € 26.600,--
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Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmaR sowie
mehrere Annahmen bzw. iberwiegend laut Plan):

Neubautrakt:

Kellergeschoss:
11,60x17,70mi.M.-0,5x1,05x2,50 mi.M. —
2,35x8,80mi.M. = rd 183 m?

Erdgeschoss:

11,65x17,80mi.M.-0,5x4,05x 11,15 mi.M. -
0,5x1,40x4,0mi.M. -

0,5x1,35x3,75mi.M. = rd 179 m?
1. Obergeschoss:

11,65x17,80 mi.M. - 2,25 x 5,45 m i.M. —

3,95x5,70mi.M. = rd 173 m?
2. Obergeschoss:

11,65x17,80 mi.M.-2,25x 5,45 m i.M. —

3,95x5,70mi.M. = rd 173 m?
1. Dachgeschoss:

11,65x17,0 mi.M.-2,25%x5,45 mi.M. —

3,95x5,70mi.M. = rd 163 m?

2. Dachgeschoss:

5,10x5,0mi.M. = rd 26 m?
rd 714 m?

183 m? verbaute Fliche a €1.600,-- i.M. exkl. USt.
714 m? verbaute Flache a €2.700,-- i.M. exkl. USt.

rd € 292.800,--
rd € 1.927.800,--

€ 2.220.600,--
Abzliglich eines Abschlages fir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschdaden —
fiktiv angenommener Pauschalbetrag —
ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 25.000,--
Gekdrzter Herstellungswert € 2.195.600,--
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Abziiglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der lblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der Hohe von

rd 7,5 % von € 2.195.600,-- -rd € 164.700,--

Abzlglich der wirtschaftlichen Wertminderung

zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebaudes, welcher

dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen

Vorstellungen herstellen und braucht nicht das

Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,

Baustoffe, Ausstattung, GroRe, etc.)

rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 2.220.600,--

Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmaR sowie
mehrere Annahmen bzw. Gberwiegend laut Plan):

Altbautrakt:

Erdgeschoss (kirchengassenseitiger Bereich inkl. Luftraum Gber Keller):

3,50x6,20miM.+0,90x 3,40 mi.M. +

19,20x 9,85 mi.M.-4,50x0,40 mi.M. +

1,20x0,20mi.M. +3,55x 1,30 mi.M. +

12,40x6,20mi.M. +4,80x 1,30 mi.M. = rd 300 m?

€ 2.030.900,--

-rd € 222.100,--
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Erdgeschoss (hauptstraBenseitiger Bereich):
7,70x11,80mi.M.-0,5x3,60x6,30 mi.M. +
1,30x6,20mi.M. +12,10x9,0 mi.M. —
0,5x1,30x0,40mi.M.-0,5x0,30x2,25 mi.M. +
9,0x9,80mi.M.+2,30x3,40 mi.M. = rd 292 m?
1. Obergeschoss:
7,70x11,80mi.M.-0,5x3,60x6,30 mi.M. +
12,10x9,0mi.M.-0,5x1,30x 0,40 mi.M. —
0,5x0,30x2,25mi.M. +12,40x9,70 mi.M. +
19,20x9,85mi.M.—4,50x0,40 mi.M. +
12,40x 6,20 mi.M. = rd 572 m?
rd 864 m?

300 m? verbaute Flache a €1.200,-- i.M. exkl. USt.
864 m? verbaute Flache a €2.300,-- i.M. exkl. USt.

rd € 360.000,--
rd € 1.987.200,--
€ 2.347.200,--

Abzlglich eines Abschlages fiir riickgestauten

Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschiaden —

fiktiv angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 80.000,--
Gekirzter Herstellungswert € 2.267.200,--

Abzliglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der erbrachten Sanierungsarbeiten,

der Gblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der Hohe von

rd 50 % von € 2.267.200,-- -rd € 1.133.600,--

€ 1.133.600,--
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Abziiglich der wirtschaftlichen Wertminderung
zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher
dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen
Vorstellungen herstellen und braucht nicht das
Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,
Baustoffe, Ausstattung, GroRe, etc.)

rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 2.347.200,-- -rd € 234.700,--
Wert der AuRenanlagen, etc. rd € 7.000,--
Anschlussgebihren und —abgaben rd € 47.400,--
Sachwert € 3.863.400,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VerdufRerung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfdllige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieRlich nach dem nach objektiven
Malstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstiande tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.
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Abschlag fir Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwahnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen) sowie
Berucksichtigung  der im Grundbuch
eingetragenen Dienstbarkeiten und der
Unterschutzstellung

rd 10 % von € 3.863.400,-- -rd € 383.400,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung € 3.480.000,--

Nach erfolgter interner Plausibilisierung anhand der (vorliegenden ungepriften)
Wohnnutzflachen kann angefiihrt werden, dass sich auch bei dieser Berechnungsmethode ein
Wert in der zuvor erwdhnten GréBenordnung ergibt.

Laut Bekanntgabe der Stadtgemeinde Stockerau vom 04.12.2025 haftet ein Betrag von
€ 2.398,01 aus. Es werden diese reduzierten Betrage vom oben erwahnten Verkehrswert in
Abzug gebracht (Rundung auf € 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betrdgen dingliche Wirkung
zukommt stellt eine rechtliche Thematik dar und wurde nicht gepruft.

VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung der zuvor erwahnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 3.477.600,--
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Bewertung des Zubehors:

Auftragsgemal sind die Kiicheneinrichtungen zu berticksichtigen. Behandelt werden jene in
den Einheiten TOP 2, 3, 4,5, 6, 8, 10, 11, 12 und 13.

Die Angabe des Wertes erfolgt mangels genauer vorliegender Unterlagen, einer eingehenden
Funktionsprifung sowie vorbehaltlich einer genauen technischen Begutachtung in
pauschalierter Form und ist somit fiktiver Natur (angenommen werden eine grundsatzliche
Funktionstlichtigkeit, Einsatzbereitschaft, etc.). Fir eine detaillierte Angabe vom technischen
Zustand, etc. ware ein SV aus dem entsprechenden Fachgebiet beizuziehen, wobei dieser
anhand einer eingehenden Uberpriifung eine detaillierte Beurteilung abgeben kénnte (dies
wurde jedoch laut Vereinbarung aus Kostengriinden nicht beauftragt). Die gegenstandliche
Ausarbeitung erwirkt somit keine Garantie auf Zustand oder Funktionstiichtigkeit der Objekte.

Diese Gegenstande sind im zuvor erwahnten Verkehrswert noch nicht beinhaltet und stellen
somit einen zusatzlichen Posten dar.

WERT des Zubehors
(bei Verbleib an Ort und Stelle) rd € 15.000,--

N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,
Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht berticksichtigt.

Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstdndliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterfihrende
Erhebungen erfolgten nicht).

Das Zubehor sowie das Inventar samt Einbaumobel, die Lagerungen, die
Einrichtungsgegenstdande, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwahnt) nicht
Gegenstand der Bewertung.
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Allfallige Rechte und Lasten, Darlehen, Riicklagen, Kautionen, Riickforderungen, weitere
Rickstandsbetrage, Bestandsverhiltnisse, Superadifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,
Due-Diligence-Priifung, etc.. Zugrunde gelegt wurden unter anderem der derzeitige
Fakten- und Kenntnisstand sowie mehrfach besondere Annahmen, sodass bei etwaigen
Anderungen ausdriicklich eine Adaptierung vorbehalten wird.

Der ermittelte Verkehrswert stellt jenen Nettobetrag (also ohne 20 % USt.) dar, welchen
der Verkdufer in Rechnung stellen wiirde, wenn er die Optionsmdglichkeit nitzt, den
Liegenschaftsumsatz als steuerpflichtig zu behandeln. Der Wert gilt also ausschlieRlich
bei Verkauf an einen Unternehmer und Optierung (dann ist eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung nicht durchzufihren). Es handelt sich um ein Gebrauchtobjekt.

Grundsatzlich wird hinsichtlich der Hohe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfiihrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung®):

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zurlickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmalinahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.
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Gastern, 09.01.2026

Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht
mafstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet):

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasseriberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieBwegeliberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotolberlagerung und Hoheneintragungen
Larminfoabfrage

Bebauungsplan

Verordnung

Leitungsdarstellung der Netz NO

Bescheide vom Bundesdenkmalamt

Energieausweise (ausschnittsweise)

Mietvertrag samt Nachtragen (von der Mieterin GUbermittelt)

Unterlagen von der Hausverwaltung

Unterlagen vom Grundbuch (auszugsweise)

Buchungslibersicht

Angaben hinsichtlich Forderungen

Einheitswertbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)

Planunterlagen von der Baubehorde (ohne Abdnderungen, nicht komplett dem Naturstand
entsprechend; teilweise ohne Bewilligungsvermerk)
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