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Management Summary

Management Summary

Auftraggeber

Finanzierendes Kreditinstitut

Auftrag

Annahmen

Besondere Annahmen
Zweck der Wertermittiung

Liegenschaften

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Bewertungsmethodik

Nutzflache laut Planung
Bauphase 2

Verkehrswert
zum Qualitatsstichtag
(Bauphase 2)

Verkehrswert
zum Bewertungsstichtag
(Bauphase 2 und 3)

Unique Creo Residential KNPB GmbH
Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien

Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien

Ermittlung des Verkehrswertes

siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten

Beethovenstrafie o. N, A-3385 Prinzersdorf,
Grundstucksteilflachen der

EZ 556 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten sowie
EZ 738 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten,
zuklunftige Wohnhausanlage

10. Februar 2026
(Datum der Befundaufnahme)

10. Mai 2027
(Fertigstellung der zukunftigen Wohnhausanlage)

Vergleichswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung)
Residualwertverfahren (Verkehrswert zum Bewertungsstichtag)

rund 1.641,80 m2 Wohnnutzflachen,

rund 71,42 m2 Balkonflachen, rund 200,10 m2 Terrassen-
flachen, rund 1.283,12 m2 Gartenflachen,

32 PKW-Stellplatze

Bauphase 2 (Verkehrswert nach Fertigstellung): € 6.322.000,-
(Euro Sechsmillionendreihundertzweiundzwanzigtausend)

Bauphase 2 und 3: € 1.649.000,-
(Euro Einemillionsechshundertneunundvierzigtausend)
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1 Aligemeines

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung

1.1.1 Auftraggeber und finanzierendes Kreditinstitut

& Auftraggeber:
0 Unique Creo Residential KNPB GmbH
0 Wienerbergstrafie 11/12a, A-1100 Wien

(@ Finanzierendes Kreditinstitut:
0 Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-Wien AG
0 Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag als auch zum Qualitatsstichtag der Liegen-
schaften

(@ Beethovenstrafe o. N., A-3385 Prinzersdorf,

(@ Grundstiicksteilflachen der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten sowie
(@ EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten

@ zukunftige Wohnhausanlage

unter Berlcksichtigung

& der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
(Y der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie
() des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten).

1.1.3 Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-
mefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.t Der Sachverstandige
geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus:

Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Bestandfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Kein Abgabenriickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, Kanalbenutzungsgeblihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben)

Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fiir Was-
ser und Kanal

& Nicht-Vorliegen von auferbiicherlichen Rechten und Lasten

DODD

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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1.14

1.1.5

Besondere Annahmen

Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden die folgenden besonderen Annahmen
getroffen:

& Einreichpldne vom 25. Februar 2025: Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird
angenommen, dass die Ubermittelte Einreichplane in der vorliegenden Version um-
gesetzt werden. Dies betrifft insb. die zu schaffenden Wohnnutzflachen (zuziglich
Balkon-, Terrassen- sowie Gartenflachen) sowie die Anzahl der PKW-Stellplatze. Die
Gartenflachen der Reihenhauser wurden seitens des Sachverstandigen angenom-
men. Andern sich die Nutzflachen sowie die Anzahl der PKW-Stellplatze, so andert
sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens.

(> Bau- und Ausstattungsqualitat der zu errichtenden Doppelhdusern bzw. Reihenhéu-
sern fir den Zustand nach Fertigstellung: Dem Sachverstandigen wurde eine Bau-
und Ausstattungsbeschreibung fur die zukinftigen Wohnhausanlage Gbermittelt. Der
Sachverstandige geht auftragsgemafd im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von
einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqualitat nach Fertigstellung in schliisselferti-
ger Form aus. Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktibli-
chen Herstellungskosten fir die geplanten Neubauten und die weiteren marktibli-
chen Kosten einer Immobilienentwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die
fiktiven VerauBerungserlése der zu schaffende Doppelhauser abgeleitet werden. So-
fern sich die Bau- und Ausstattungsbeschreibung und damit die Qualitat der bauli-
chen Ausflhrung und Ausstattung éndert, so éndert sich auch das Ergebnis des vor-
liegenden Verkehrswertgutachtens.

(Y Flachenwidmung: Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Marktgemeinde Prinzersdorf weisen die bewertungsgegenstandliche Grundstiicks-
teilflache der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten sowie EZ 738, 19548 Prin-
zersdorf, BG St. Podlten die Flachenwidmung Bauland Wohngebiete - max. 2
Wohneinheiten-AufschlieBungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vor-
liegenden Gutachten wird die Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet - max. 2-
Wohneinheiten pro neu geschaffenes Grundstiick angenommen.

Zweck der Wertermittlung

Laut Auskunft des Auftraggebers wird das Verkehrswertgutachten ausschlielich fur Finan-
zierungszwecke der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften bei der Raiffeisenlan-
desbank Niederdsterreich-Wien AG bendtigt.

Das Gutachten darf auch fur Konsortialfinanzierungen der Raiffeisenlandesbank Niederds-
terreich-Wien AG mit anderen Instituten des Raiffeisensektors verwendet werden.

Der Sachverstandige weist insbesondere darauf hin, dass das Verkehrswertgutachten nicht
flr andere Zwecke (z. B. ertrag- und umsatzsteuerrechtliche Zwecke, Bilanzierungszwecke,
An- und Verkaufszwecke etc.) Verwendung finden darf.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
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1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

1.2.1 Bewertungsstichtag

() Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fiir den der Wert ermittelt wird.3
() Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vg|. Pkt.
1.2.3 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 10. Februar 2026.

1.2.2 Qualitatsstichtag

(Y Der Qualitatsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag mafige-
bend ist.4

@ Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem Zeitpunkt der
Fertigstellung der geplanten Doppelhauser.

Da die Projektentwicklungslaufzeit im Rahmen des vorliegenden Gutachtens mit rund 1,25
Jahr angenommen wird, entspricht der Qualitatsstichtag dem 10. Mai 2027.

1.2.3 Befundaufnahme

( Die Befundaufnahme der Liegenschaft wurde am 10. Februar 2026 von Frau Lisa-Maria
Strobl, MSc (Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald Stocker e. U.) durchgefuhrt.
(@ Bei der Befundaufnahme von Haus Top 4 war Herr Harris, Bauarbeiter, anwesend.

1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften wie folgt besich-
tigt:
(Y Die Besichtigung bezog sich auf die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften, die un-
bebauten Grundstiicke sowie Aufienansichten der Doppelhduser (Bauphase 1).

(@ Im Rahmen der Befundaufnahme konnten die Nutzflichen der Doppelhaushélfte (Bau-
phase 1) Top 4 besichtigt werden.

3Vvgl. QNORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 8 von 161



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Aligemeines RGS

1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

(Essl

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-
schaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundsti-
ckes und des Bodens erfolgt ausschliefllich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
vorliegenden Unterlagen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung wurde auftragsgemar nicht durchge-
fahrt.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung der Gebdude durchgeflhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefuhrt,
welche iberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht geprift.

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem
Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.
Sie durfen daher nicht so interpretiert werden, als wiirden diese die Konstruktion oder das
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen.

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten Uber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die
Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen AusfUhrung ausgegangen.

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfigung gestellten Un-
terlagen und dem ihm Gbermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

1.3.1

Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers ibermit-
telt und bilden die Grundlage fur die vorliegende Wertermittlung:

(Eesl

DODD

Ausstattungsliste der Wohnhausanlage, Stand Janner 2024

Bau- und Ausstattungsbeschreibung fur die Neuerrichtung einer schlisselfertigen Wohn-
hausanlage mit 52 Wohnhauser auf 26 Grundstucke, tlw. Doppelhaus, tlw. Als Reihenhaus
und tlw. als Quatrohaus konzipiert, aufgeschlossen, inkl. AufschlieBungsstraen und PKW-
Stellplatze, tiw. Carport mit Nebengebaude (Geratehaus), Stand Janner 2024
Einreichplane der Errichtung der Doppelhauser (DH 05, DH 06, DH 07, DH, 08, RH 01, RH
02, RH 03 und RH 04) vom 25. Februar 2025 (Planinhalte: Grundrisse Lageplane, Schnitte,
Ansichten)

Kaufvertrag vom 28. Oktober 2025

Kaufvertrag vom 15. April 2025

Kaufvertrage im Entwurf

Teilungsplan vom 27. Marz 2024
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1.3.2

Selbst beschaffte Unterlagen

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverstandigen erhoben und finden im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens Verwendung:

D DD D DD HD ODOD DHOHODHD

Bevolkerungsentwicklung: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Statistik Austria
Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes
Grundbuchauszug: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz

Bebauungs- und Flachenwidmungsplan sowie Hohe des Einheitssatzes fur die Aufschlie-
Bungskosten: Auszug der Marktgemeinde Prinzersdorf

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Katastralplan: Auszug Uber die Online-Auskunft Niederdsterreich-Atlas

Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Marktiubliche Finanzierungskosten Uber die Auskunft von Banken und Sparkassen
Marktibliche Herstellungskosten Uber den Hauptverband der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter eHora

Preisentwicklung des Baupreisindex 2020 fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau tber den
offentlichen Datenanbieter Statistik Austria

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigenkolle-
gen

Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Verdachtsflachenkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Umweltbundesamt
GmbH

Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen von Doppelhausern, Reihenhausern,
Einfamilienhausern in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Umlandgemeinden
Uber den privaten Datenanbieter InmoNetZT

1.4 Vorbemerkungen

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie
unter Berlcksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt:

(Eesl

('u'cs

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren
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1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

() Nationale Standards:

o Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachversténdigen- und Dol-
metschergesetz (SDG) zugrunde.

0 Sofern die Wertermittlung fur eine Kapitalanlagegesellschaft fur Immobilien erstellt
wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsge-
setz)

(Y Internationale Standards: Der Sachverstandige halt im Rahmen der Wertermittlung zudem
die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein:

0 European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Val-
uers‘ Associations)

0 International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation
Standards Committee)

0 Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
Veyors)

0 International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Stand-
ards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Gblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufler Betracht
zu bleiben. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.”

Im Rahmen der Wertermittlung sind - in vollstandiger Ubereinstimmung mit dem Auftraggeber -
Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten) zu bericksichtigen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden
Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

PDODDDD

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht -
definierten Wertbegriffen ident:

@) fiktive Anschaffungskosten
& gemeiner Wert
@ Teilwert

5Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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1.4.5

1.4.6

Lastenfreiheit

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdricklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage oder Geblh-
ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretun-
gen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.

Es wurde nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-
rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentimer beste-
hen.

Wahrungsbetrage, Flachenmafie

Die Wéhrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden
Ortlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden liber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmafd ausgeflihrt, wie es fir die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kanftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behdérdliche Auflagen erflillt wurden und auch kinftig werden.

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

Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundstticken er-
richteten Gebdude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sa-
nitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Au3enanlagen, Einfriedungen, Gar-
tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften, Hausrat
etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.

Bauauftrage wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt
gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im
Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bertcksichtigt.
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1.4.7 Umsatzsteuer

(Y Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebauden auf frem-
den Grund und sonstige Leistungen, die in der EinrAumung von Baurechten bestehen, sind
ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gem.
8§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln.

(Y Wird die Immobilie bei freihdndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-
tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-
nen, hierbei ware eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht notig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
MaRnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

@ Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauferer auf die Steuerbefreiung fiir den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternenmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber GUbergehenden USt)
darstellt.

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person o6ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spatestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(Y Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

@ Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstinden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

(Y Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher
innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Grof3e der Bandbreite
hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Buroobjekt, Miet-
zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Gréf3e des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage
der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-
nem landlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab.

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lita UStG.

9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.

10 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fur das finanzierende Kre-
ditinstitut bestimmt. Sdmtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des
Auftraggebers schriftlich oder mundlich zur VerfuUgung gestellt werden, werden von mir
streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte durfen
vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung
durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

Der vorliegende Bericht wurde ausschliefllich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegentiber dem Auf-
traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut ilbernommen. Gegenuber dritten Parteien
wird keine Haftung Ubernommen fur den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder
zu einem anderen Zweck, darauf berufen.

Die Haftung fur die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfalle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrénkt ist.

Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschéden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.
Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2 Befund

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen
sonstigen fur die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-
schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegen-
oot 1T schaften liegen im niederosterreichischen
oy \ : Bezirk St. Polten (in alterer Form St. Polten-
s = ; Land). Der Bezirk umfasst auf einer Flache
e von rund 1.286,88 km2 insgesamt 45 Ge-
. e (R 230 e ", -k meinden, darunter sechs Stadte und 25
3 Marktgemeinden mit insgesamt 134.755
= Einwohnern (Stand 1. Janner 2025). Im Jahr
e . G = T : 2015 wurde vom Niederdsterreichischen
' Landtag beschlossen, dass der Bezirk Wien-
e < Umgebung mit 31. Dezember 2016 aufge-
|6st wird. Anschliefend wurde von der Lan-
desregierung die Neuzuteilung der Gemein-
den auf die angrenzenden Bezirke durchge-
fuhrt: Die Gemeinden Gablitz, Mauerbach,
Pressbaum, Purkersdorf, Tullnerbach und Wolfsgraben wurden Teil des Bezirkes St. Pdlten

Der Bezirk St. Pdlten umfasst das Umland der Landeshauptstadt St. P6lten und die Wienerwald-
Gemeinden unmittelbar westlich von Wien. Auflenstellen der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten-
Land existieren in Kirchberg an der Pielach, Neulengbach und Purkersdorf. Landschaftlich zahlt der
grofdte Teil des Bezirks zum Mostviertel bis auf die 2017 dazugekommenen Wienerwald-Gemein-
den, die zum Industrieviertel zahlen. Er gehort zur Hauptregion der Raumplanung NO-Mitte.

Zu den Nachbarbezirken zahlen im Norden der Bezirk Krems mit der Statutarstadt Krems an der
Donau, im Nord-Osten der Bezirk Tulln, im Osten die Wiener Bezirke Penzing und Hietzing, im Std-
osten die Bezirke Modling und Baden, im Suden der Bezirk Lilienfeld und im Westen die Bezirke
Scheibbs und Melk.

Verkehrsmafig wird der Bezirk St. Pélten vor allem durch die A 1-West-Autobahn von Wien nach
Salzburg, der B1 Wiener Strafle und die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden S33 Kremser Schnell-
strafde, die B20 Mariazeller StrafRe und die B39 Pielachtal Strafle erschlossen.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr wird vor allem durch die Osterreichischen
Bundesbahnen durch die Westbahnstrecke, die Mariazeller Bahn sowie regionale und Uberregio-
nale Buslinien gewahrleistet.
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2.1.2 Mikrolage

Die Marktgemeinde Prinzersdorf mit 1.740
Einwohnern (Stand: 1. Janner 2025) liegt mit
einer Flache von ca. 4,06 km2 in der Wiener-
wald-Region im Bezirk St. Pélten am Haupt-
kamm des Wienerwaldes im Industrieviertel.
Prinzersdorf liegt im Mostviertel in Niederos-
terreich westlich von Sankt Pélten im Tal der
Pielach am Sudrand des Dunkelsteinerwal-
des. Die Flache der Marktgemeinde umfasst
4,06 Quadratkilometer. 11,37 Prozent der
Flache sind bewaldet. Das Gemeindegebiet
umfasst folgende zwei Ortschaften (in Klam-
D mern Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2025:
Prinzersdorf (1685) und Uttendorf (55). Die
Gemeinde besteht aus den Katastralgemein-

den Prinzersdorf und Uttendorf.

Im Jahr 2010 wurden von den sieben landwirtschaftlichen Betrieben vier im Haupt-, zwei im Ne-
benerwerb und eine von einer juristischen Person gefuhrt. Diese eine bewirtschaftete mehr als die
Halfte der Flachen. Im Produktionssektor waren sechzig Prozent der Erwerbstatigen mit der Her-
stellung von Waren beschaftigt, vierzig Prozent arbeiteten im Baugewerbe. Die grofiten Arbeitgeber
im Dienstleistungssektor waren die sozialen und o6ffentlichen Dienste sowie der Handel.

Von den beinahe 800 Erwerbstétigen, die im Jahr 2011 in Prinzersdorf wohnten, pendelten mehr
als achtzig Prozent aus. Von den umliegenden Gemeinden kamen 400 Menschen zur Arbeit nach
Prinzersdorf.

Im Gemeindegebiet entspringt die Wien, die durch das von ihr gebildete Wiental bis in den Wiener
Donaukanal fliefdt. Pressbaum selbst liegt zum grofiten Teil im Wiental und in anschlieflenden Sei-
tentalern wie der Pfalzau, dem Weidlingbachtal und der Brentenmais. An manchen Abschlissen
der Taler liegen Sattel wie der Rauchengern, der Hengstl oder der Rekawinkler Berg. Hoher gele-
gene Ortsteile sind Durrwien, Haitzawinkel, in der Bonna, Rekawinkel und Schwabendorfl, wobei
letztere beiden direkt am Hauptkamm des Wienerwaldes liegen. Ca. 78 Prozent der Flache sind
bewaldet.

Prinzersdorf liegt unmittelbar an der Wiener Strafle B1 sowie der Westbahn mit eigenem Bahnhof,
sodass beste Verbindungen in die nahe gelegene Landeshauptstadt St. P6lten zur Verfugung ste-
hen. Obwohl ebenfalls nahe gelegen, ist die Westautobahn A1l erst nach einigen Kilometer Fahrt
auf der B1 zu erreichen, wobei zur Anschlussstelle St. Polten Sid das Stadtgebiet durchfahren
werden muss.
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Die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevdlkerungsprognosen bis zu den Jah-
ren 2035 und 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Bevblkerungsentwicklung 2011 bis 2021

co Prinzersdorf

%] Sankt Palten [Land)
mm Miederdsterreich

Bevdlkerungsprognose 2021 bis 2035

i 6
I o 5 2

Sankt Palten [Land)
= Kipderdsterreich

Bevdlkerungsprognose 2021 bis 2050

Sankt Palten [Land)
= Hiederdosterreich

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und -prognose Marktgemeinde Prinzersdorf von 2001 bis 205012

12 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 21.
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Die Altersverteilung in der Marktgemeinde Prinzersdorf als auch im direkten Wohnumfeld ist durch
die Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe Uber 45- bis 64-
Jahrigen und an dritter Stelle die Gruppe der Uber 64-Jahrigen:

Altersverteilung (Prinzersdarf)

unter 14-|ahrige
15 bis 24-|ahrige

= 25 bis 44-|ahrige
a77 16735 = 45 bis B4-j3hrige
== (|ber G4-|ahrige

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unter 14-|ahrige
15 bis 24-|ahrige

mm 25 bis 44-|ahrige
i 1673 == 45 bis 64-J3hrige
mm Uber 64-Jahrige

Abbildung 2: Altersverteilung Markgemeinde Prinzersdorf und direktes Wohnumfeld13

Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darUber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevdlkerung. Die Marktgemeinde Prinzers-
dorf weist eine Arbeitsplatzdichte von 337 Beschaftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-
weist, dass die Gemeinde eindeutig eine Wohngemeinde darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt
unter dem Niederdsterreich-Schnitt von 400 Beschaftigten und Gber dem Schnitt des Bezirks Sankt
Pélten (Land) mit 292 Beschaftigten.

Arbeitsplatzdichte

337 Prinzersdarf
292 Sankt Palten [Land)
_______________________________________________________________________________________________Jly mm Niederdsterreich

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Prinzersdorfl4

13 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 20.
14 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 19.
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In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und in den umliegenden Gemeinden befinden sich Kindergarten bzw. Kinderbetreuungsein-
richtungen, Volksschulen, weiterfiihrende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrich-
tungen:
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Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Prinzersdorf 15
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf
RGS

Befund

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich praktische Arzte, Zahnérzte, Fachérzte und Kin-
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Abbildung 5: Arzte Marktgemeinde Prinzersdorf 16
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

RGS

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Apotheken, Arztezentren bzw. Krankenh&user,
Physio- und Psychotherapeuten, Seniorenheime sowie Tierarzte:
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Abbildung 6: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Prinzersdorf 17
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf
Befund

RGS

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken:
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Abbildung 7: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Prinzersdorf18
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Supermaérkte, Backereien, Fleischer, Backereien

und Drogerien:
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Abbildung 8: Nahversorger (Béckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Prinzersdorf19
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

Die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften an den éffentlichen Personennah-
verkehr ist - insb. unter Berlcksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie der
Lage im Bezirk St. Polten (Land)- als gut bis sehr gut einzustufen:
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Abbildung 9: Offentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Prinzersdorf20

20 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 18.
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BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund RGS

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften liegen in der Beethovenstrafe o.N., Bahnstraie
0.N. sowie Schillerstrafle o.N. in A-3385 Prinzersdorf:
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Abbildung 10: A-3385 Prinzersdorf, BeethovenstraRe o.N. (Karte)21
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Abbildung 11: A-3385 Prinzersdorf, BeethovenstrafSe o.N. (Luftbild)22

21 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-
dorf/@48.2041618,15.5155244,147/data=14m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3
d48.2044416!4d15.5243951116s%2Fg%2F 1ts11g73?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026.

22 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-
dorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d8
83ac0!8m213d48.2044416!4d15.5243951116s%2Fg%2F 1ts11g7 3?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2MDIwOCAwWIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich primar um eine Wohnlage. Die ndhere Umgebung
wird durch Ein- und Zweifamilienwohnhauser sowie unbebaute Grundstiicke und dem Bahnhof
Prinzersdorf charakterisiert:

Abbildung 13: Blick von der Liegenschaft Richtung Sddosten (links) und Stidwesten (rechts)

Abbildung 14: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Sudosten
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Abbildung 15: Blick BeethovenstrafRe Richtung Stidosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts)

Abbildung 16: Blick auf die gegenliberliegende StraRenseite Richtung Siidwesten (links) und Nordwesten (rechts)

Abbildung 17: Blick BeethovenstraSe Richtung Stidosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts)
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Abbildung 18: Blick auf die gegenliberliegende Straenseite Richtung Stidwesten (links) und Nordwesten (rechts)

Abbildung 19: Blick MotzartstraSe Richtung Nordosten (links und rechts) und Richtung Westen (rechts)

Abbildung 20: Blick auf die gegenliberliegende StraRenseite Richtung Nordosten (links) und Siidosten (rechts)
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Abbildung 21: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordosten

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft insb. flir Wohn-
zwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala und unter Berlcksichtigung der Lage im Bezirk St.
Polten (Land) - als gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genugend
Nicht genlgend

Nahe zum Gemeindezentrum

Infrastruktur

Parken auf offentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung
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2.2 Grundbuch

2.2.1 EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

2.2.1.1 Aufschrift

Die bewertungsgegenstandlichen Grundsticksteilflachen der Liegenschaft liegen in der EZ 556,
KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19548 Prinzersdorf EINLAGEZRHL 236

BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

AR S A SRR R A R E SRS R RS R AR R RS EEEEE R R R R EEEEE R RS EEEEE R R R EEEEEEEREESEEEREEESEERESEES RS

Letzte TZ 2889/2025

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Abbildung 22: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten (Ausschnitt)

2.2.1.2 A1-Blatt

Die EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, umfasst folgende Grundstiicke (Anderung in
Vorbereitung) mit einer Gesamtflache laut Grundbuch von 11.295 m2;

Gst.-Nr. 407/1 mit einer Flache von 425 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr: 407/2 mit einer Flache von 402 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/3 mit einer Flache von 405 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/4 mit einer Flache von 443 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/5 mit einer Flache von 497 mz2,

Gst. Nr. 407/6 mit einer Flache von 508 m?2,

Gst. Nr. 407/8 mit einer Flache von 412 mz2,

Gst. Nr. 407/9 mit einer Flache von 422 m2,

Gst. Nr. 409/3 mit einer Flache von 403 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/4 mit einer Flache von 512 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/5 mit einer Flache von 513 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/6 mit einer Flache von 417 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/7 mit einer Flache von 511 m?2,

Gst. Nr. 409/8 mit einer Flache von 842 m?2,

Gst. Nr. 409/9 mit einer Flache von 402 m?2,

Gst. Nr. 409/10 mit einer Flache von 405 m2,

Gst. Nr. 409/11 mit einer Flache von 402 m2,

Gst. Nr. 409/12 mit einer Flache von 413 m2,

Gst. Nr. 409/13 mit einer Flache von 423 m2,

Gst. Nr. 409/14 mit einer Flache von 411 m2,

Gst. Nr. 409/15 mit einer Flache von 410 m?2,

PODDDDODODDODDODODDDD
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(Y Gst. Nr. 409/16 mit einer Flache von 430 m2,
(Y Gst. Nr. 409/17 mit einer Flache von 411 m2,
(@ Gst. Nr. 410/6 mit einer Flache von 445 m?,

Gst. Nr. 410/7 mit einer Flache von 431 m2.

Die Grundsticke sind zum Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die
Grundstiicksflachen laut Grundbuch und die Grundstiicksgrenzen nicht als rechtsverbindlich ange-
sehen werden kdnnen. Bei einer Uberschlagigen Plausibilisierung mit Hilfe des Flachenermittlungs-
tools des NO-Atlas wurde ebenfalls eine Grundstiicksflache von rund 11.295 m? identifiziert.

IR R S S S EEE SRS E SRS SRR ST R EEEEE R EEEEEEE S Al I E S S S A S SRS SRR RS SRS E S RS R EEEEEEEEE R SRR
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
407/1 Garten(10) (* 425) Enderung in Vorbereitung
SchillerstraBle 222
407/2 Garten (10) [* 402} inde;ujg in Vorbereitung
407/3 Giarten(l0) * 405) Anderung in Vorbereitung
Beethovenstrale 10A
407/4 Garten(l10) [* 443} inderujg in Vorbereitung
Mozartstrabe 47
407/5 Giarten(10) ¥ 497} inderuﬂg in Vorbereitung
407/6 Gérten(10) * 508) inderung in Vorbereitung
407/8 Garten(l0) [* 412) inderung in Vorbereitung
407/9 Giadrten(10) * 422) ﬁnderung in Vorbereitung
409/3 Garten (10} (* 403} inde:ung in Vorbereitung
SchillerstraBe 22B
409/4 Géadrten(10) (* 512} inderujg in Vorbereitung
409/5 Garten(10) [* 513} inderujg in Vorbereitung
409/6 Garten (10} (* 417} inde:ung in Vorbereitung
Mozartstrale 49
409/7 Giérten(10) % 511) Anderung in Vorbereitung
409/8 Girten(10) [* 842) Anderung in Vorbereitung
409/9 Garten(10) [ 402) Anderung in Vorbereitung
409/10 Garten(10) > 405} inderujg in Vorbereitung
409711 Garten(10) [* 402} inderung in Vorbereitung
409/12 Girten(l0) [* 413) Anderung in Vorbereitung
409/13 Garten(10) [* 423} ﬁnderung in Vorbereitung
409714 Giarten(10) | G 411} ﬁnderujg in Vorbereitung
409/15 Garten (10) (* 410) Anderung in Vorbereitung
409/16 Garten(10) [* 430) ﬁnderujg in Vorbereitung
409/17 Garten (10) [* 411} inde:ung in Vorbereitung
410/6 Garten(10) (* 445) Anderung in Vorbereitung
410/7 Giarten(10) [* 431) inderung in Vorbereitung
GESRMTFLACHE (11235) Anderung in Vorbereitung
Legende:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Giarten (Garten)

Abbildung 23: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.3 A2-Blatt

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 5a (TZ 1477/2025) der AufschlieBungsbeitrag fur Gst. 409/1

entrichtet:
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EE R R R R SRR R R RS R EEEEEREREEEEEREREERESESEE] }‘12 AR R R RS SRR EEEEEEEEEEREREEEEREEEEEEEEEE S

B

5 a 1477/2025 RufschlieBungsbeitrag fiir Gst 409/1 entrichtet
7 a geldscht

Abbildung 24: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 5 das Alleigentum fur Unique Creo Residential KNPB
GmbH (FN 615732p), Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis flir das Ei-
gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 04. Janner 2024 (Laufnummer 5a, TZ 299/2024 im
Rang TZ 4937/2023):

l.l.l.l.l.l.l.l.l.llllllllllllllllllilililililBl.I.l.I.l.I.l.I.l.I.l.l.l.l.l.l.lllllllllllllllllllllll
5 BNTEIL: 1/1
Unique Creo Residential EKNPE GmbH (FN 61573Zp)
BDR: Wienerbergstrale 11/12a, Wien 1100
a 299/2024 IM RANG 4937/2023 Kaufvertrag 2024-01-04 Eigentumsrecht

Abbildung 25: EZ 556, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Polten, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.5 C-Blatt

Im Lastenblatt sind die folgenden Pfandrechte einverleibt:

RS E R S SRR E R EEEEEEEEEREREEEESEEEE LRSS S E C EE R SRR S S EEEE R EEEE RS EEEEEEEEEEEEEESE SRS
12 b 2912/2023 IM RANG 4138/2022 Schuldschein und
Pfandbestellungsurkunde 2021-08-11
PFANDRECHT EUR 750.000,—
19 % Z, 12 % VZ, NGS EUR 300.000,—--
fiir KARELIA GmbH (FN 548574Db)
c 299/2024 VORRANG wvon LNR 13 wvor 12
3389,/2024 VORRANG von LNMR 14 vor 12
29972024 Pfandurkunde 2023-12-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000,—-
fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811i)
b 299%/2024 VORRANG von LNR 13 wvor 12
14 a 338972024 Pfandurkunde 2024-05-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 4.000.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)
b 3389/2024 VORRANG wvon LNR 14 vor 12

r
b

[
1]

Abbildung 26: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 32 von 161




BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund EGS

(Y Pfandrecht: Unter der Laufnummer 12b (TZ 2912/2023 im Rang TZ 4138/2022) ist das
Pfandrecht fir die Karelia GmbH (FN 548574) auf Basis eines Schuldscheines und einer
Pfandbestellungsurkunde jeweils vom 11. August 2021 mit einem Betrag von
€ 750.000,— mit 19% Zinsen und 12% Verzugszinsen, Nebengebuhrensicherstellung i. H.
v. € 300.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 12c¢ (TZ 299/2024) ist der Vorrang von
LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Unter der Laufnummer 12d (TZ 3389/2024) ist der Vor-
rang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geldlas-
tenfrei.

(Y Pfandrecht: Unter der Laufnummer 13a (TZ 299/2024) ist das Pfandrecht firr die Raiffei-
senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandrechturkunde vom 28.
Dezember 2023 mit einem Hdchstbetrag von € 2.000.000,- einverleibt. Unter der Lauf-
nummer 13b (TZ 299/2024) ist der Vorrang von LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Die vor-
liegende Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei

() Pfandrecht: Unter der Laufnummer 14a (TZ 3389/2024) ist das Pfandrecht fiir die Raiffe-
isenbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 27. Mai
2024 mit einem Héchstbetrag von € 4.000.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 14b
(TZ 3389/2024) ist der Vorrang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wer-
termittlung erfolgt geldlastenfrei.

2.2.2 Auflerbicherliche Rechte und Lasten

(Y Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.

(Y Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

2.2.3 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pblten

2.2.3.1 Aufschrift

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in der EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St.
Pélten:

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 19548 Prinzersdorf EINLAGEZAHL T38
BEZIRKSGERICHT St. Pdélten

H KK E R KK AR MR KA KR KA KA R AR A KA R A R R A K A A R A AR AR R R AR A A AR A AR R AR AR AR R A AR AR R A Rk ok kmm ok ok ko w A
Letzte TZ 331972025

Abbildung 27: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten (Ausschnitt)
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2.2.3.2 A1Blatt

Die EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. P6lten umfasst das folgende Grundstick und weist
eine Gesamtflache von 439 m2 auf:

RS A R R E SR E R R EE R LR EEEEEREEERESEEESEEEEEE] 37'.“1 RS R AR R EE RS R R SRR EEEEEREEEEEEREREEEEEEEEE]
GST-NER G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
410/1 Gidrten(l0) (* 439) Anderung in Vorbereitung
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(10): Giarten (Girten)

Abbildung 28: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3.3 A2Blatt

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) die Eréffnung der Einlage fur Gst. Nr.
410/1 aus EZ 90 eingetragen:

EE RS LSS EEEE SRR EEEEEEEEEREEEEEEEEEEE. i?‘d RS S SRR SRR R SRR R R EREEREEEREEREEEEREEESEEESE.]

an

1 a 3319/2025 Erdffnung der Einlage fiir Gst 410/1 aus EZ 50

Abbildung 29: Abbildung 26: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 1 das Alleigentum fur Unique Creo Residential KNPB
GmbH (FN 615732p), Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis fur das Ei-
gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 22. Mai 2024 (Laufnummer l1a, TZ 3319/2025 mit ei-
nem Nachtrag zum Kaufvertrag vom 13. Juni 2025):

*k!#ax*!#923**!93**4##23****:3**?*22*Bxz*n!#axﬂki!xa**!932*4*#23**#933!***22*
1 ANTEIL: 1/1
Unique Creo Residential KNPB GmbH (FN 615732p)
ADE: Wienerbergstrafe 11/12a, Wien 1100
a 3319/2025 Kaufvertrag 2024-05-22, Nachtrag zum Kaufvertrag 2025-06-13

Eigentumsrecht

Abbildung 30: EZ 738, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten, B-Blatt (Ausschnitt)
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2.2.3.5 CBlatt

Im Lastenblatt ist das folgende Pfandrecht einverleibt:

1

R RS EEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEESE (' R E R A EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

a 3319/2025 Pfandurkunde 2024-04-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,--
fir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)

Abbildung 31: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, C-Blatt (Ausschnitt)

224

225

Pfandrecht: Unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) ist das Pfandrecht fir die Raiffei-
senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 10. April
2024 mit einem Héchstbetrag von € 300.000,- einverleibt. Die vorliegende Wertermittlung
erfolgt geldlastenfrei.

Auferbiicherliche Rechte und Lasten

Weitere aufRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
konnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.

Vollstéandige Grundbuchauszige

Ein vollstandiger Grundbuchauszug der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten (Ab-
fragedatum: 11.02.2026, 12:23:44) und der EZ 738, KG 195Prinzersdorf, BG St. Pdlten
(Abfragedatum: 11.02.2026, 12:30:43) findet sich im Anhang des vorliegenden Gutach-
tens.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefihrt wurden.
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2.3 Digitaler Katastralplan

2.3.1 EZ 556 und EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

Grundstlicks-

flache gem.

NO Atlas

1 407/1 556 425 m?
2 407/2 556 402 m2
3 407/3 556 405 m?2
4 407/4 556 443 m2
5 407/5 556 497 m2
6 407/6 556 508 m2
7 407/8 556 412 m?
8 407/9 556 422 m?2
9 409/10 556 405 m?2
10 409/11 556 402 m2
11 409/12 556 413 m2
12 409/13 556 423 m2
13 409/14 556 411 m2
14 409/15 556 410 m?
15 409/16 556 430 m2
16 409/17 556 411 m2
17 409/3 556 403 m2
18 409/4 556 512 m2
19 409/5 556 513 m2
20 409/6 556 417 m?2
21 409/7 556 511 m?
22 409/8 556 842 m2
23 409/9 556 402 m2
24 410/1 738 439 m?
25 410/6 556 445 m?2
26 410/7 556 431 m2

Gesamtflache EZ 556 11 295 m?2

Gesamtflache EZ 738 439 m2
Gesamtflache EZ 556 und EZ 738 11 734 m?2

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katasterplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-
det:
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2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)

SO0

501418

Wz 4028 Y I

Abbildung 32: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)23

EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

23 Vgl. Amt der Niederosterreichischen Landesregierung - Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter:
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke , abgerufen
am: 13. Februar 2026.
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)

Abbildung 33: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)24

EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

24 Vgl. Amt der Niederosterreichischen Landesregierung - Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter:
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke , abgerufen
am: 13. Februar 2026.
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2.3.4 Bewertungsgegenstandliche Grundsticksteilflachen (Bauphase 2 und 3)

Bewertungsgegenstéandlich sind auftragsgeman die Grundstiicksteilflachen der EZ 556, 19548
Prinzersdorf, BG St. Polten im Ausmaf sowie EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten von rund
3.665 m2 (Bauphase 2) sowie die Reserveflache im Ausmaf von rund 4.549 m2 (Bauphase 3).

Abbildung 34: Auszug aus dem Teilungsplan vom 27. Marz 2024

Bewertungsgegenstandliche Grundstucksteilflache Bauphase 2

Bewertungsgegenstandliche Grundsticksteilflache Bauphase 3
(Reserveflache inkl. Gemeinschaftsflache)
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2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf
weist die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksteilflache der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG
St. Polten sowie der EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten die Flachenwidmung Bauland
Wohngebiete - max. 2 Wohneinheiten AufschlieBungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.)
auf. Im vorliegenden Gutachten wird die Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet - max. 2-Wohnein-
heiten angenommen (=besondere Annahme):

Abbildung 35: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan25

Bewertungsgegenstandliche Grundstucksteilflache (Bauphase 2)

Bewertungsgegenstandliche Reserveflache inkl. Gemeinschaftsflache
(Bauphase 3)

25Vgl. Marktgemeinde Prinzersdorf (2026), E-Mail vom 13. Februar 2026.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 40 von 161



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund EGS

Bauland Wohngebiete werden im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt defi-
niert:26

(@ Wohngebiete, die fir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Be-
vOlkerung dienenden Gebdude sowie fur Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild
einer Wohnsiedlung eigeordnet werden kénnen und keine das 6rtlich zumutbare Ausmaf
Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf
die Umgebung verursachen.

( Die GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 i. d. g. F.) darf nicht (iber
1 betragen.

2.4.2 Bebauungsbestimmungen

Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf
weist die bewertungsgegenstandlichen Grundstucksteilflachen der EZ 556, 19548 Prinzersdorf BG
St. Pélten sowie bewertungsgegenstandlichen Grundstiick der EZ 738, 19548 Prinzersdorf BG St.
Pélten die folgenden Bebauungsbestimmungen auf:

(Y Bebauungsdichte: Die Bebauungsdichte wurde mit 40 % angegeben.

() Bebauungsweise: Als Bebauungsweise wurde die offene Bebauungsweise (0) bzw. offene,
gekuppelte Bebauungsweise (0,k) bestimmt.

() Bauklasse: Die Bauklassen | und Il wurden im Bebauungsplan festgelegt.

2.4.3 Abschlieende Bemerkungen

@Y In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstandliche Wohn-
hausanlage baubehdrdlich genehmigt wurde und nach Fertigstellung rechtméagfig genutzt
werden kann und im Einklang mit den gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestim-
mungen hergestellt werden wird.

() Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Prinzersdorf
Einsicht zu nehmen.

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.5.1 Kontaminierung

Der Verdachtsflachenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes
per 01. Janner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-
system Altlasten27:

26 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz 2014.

27 Vg|. Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-
bundesamt Gesellschaft mit beschrankter Haftung (UBA-GmbH) (2026), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-
desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 12. Februar 2026.
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() Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-
verunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die Um-
welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind.

@ Aufgrund der groRen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Osterreich (z.B. Landes-
hauptstadte) kénnen in héheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die
GréfRe der Kreise hdngt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab.

346
Flachen

Ubersicht
Flichentyp
[ Altlast
Altablagerung
[ Altstandort
Status

|:| erhebliche/s

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

B Altlast

AltlastenmaRnahmen

abgeschlossen
e e N="SA N~ 37410

2

40417

= \({"407/1

0407/2 —410/3

2\

\ Tk

28

\ \/(\ 409/11

Z\Q 405/3 409/13

205/6\\ 4097164\

30
W 501/10
1

501/1 8\

420/1 0 516/2
X
$1072 88421/2 o

) e

0\S

AN

Abbildung 36: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: EZ 556 und EZ 738, KG

19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten

() AuftragsgemaR wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt bzw. veranlasst.
(@ Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-
terialien befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie

zu entsorgen sind.

() Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den
Wert der Liegenschaft haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen.
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2.5.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale Gefahrenlandkarte
HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:

HORA-Pass

Adresse: Beethovenstrale 1, 3385 Prinzersdorf
Seehdhe: 257 m

Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten:  48,20331° N | 15,52494° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P noch
Oberflachenabfluss : N hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen [ | mittel
Windspitzen [ . | [=] I noch
Blitzdichte [ ——] N iedig
Hagel hoch
Schneelast :l B ] niedrig
Hitzeepisoden mittel

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)28

28 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefhrdung: Uberfiutung
I = 20-isviichem Hochwasser

maglich

Mittere Gefahrdung: Uber-

futung bei 100-ahrichem

Hochwasser maglich

Miedrige Gefahrdung: Uber-

futung bei 200-ahrichem

Hochwasser maglich

n Oberflichenabfluss
Wassertiefe [cm)

B - =0
= 20 bis = 50
=20

n Lawinen

Besiedlung nicht cder nur mit
[ unvernitnismaig hohem

Aufwand maglich

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von

Auflagen moglich

I} Erdbebent
Zone 4: (Grad VII-XI1) schwere
Gebdudesch3den bis
wollstandige Zerstdrung
Zone 3: (Grad VII) starke
Gebdudeschiaden
Zone 2: (Grad VII) mittlers
Gebdudeschiaden
Zone 1: (Grad 1) keichte
Gebdudeschiaden
Zone 0: (Grad V1) nicht fuhlbar
bis starke Erschitterungen mit
migglichen leichten
Gebdudeschiden

n Rutschungen
mitiere bis hohe Anfaligheit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere AnfElligheit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfaligkeit zu
Rutschungen

! gem3k ONORM EN 1208-1
2 gema ONORM B 1991-1-3:2022-05

I} windspitzen [kmin]

->1QEI
-> 180 - =180

> 170 - =180
> 160 - =170
> 150 - =160
> 140 - =150
=130 - =140
> 120- =130
=110- <120
=100 - <110
=00 - =100
=80 - =80

=70 - =80

Bilitzdichte

[Blitzeinschlage / km2 | Jahr]
=50

B = <0-50
=30-40
=20-30
=1.0-20
=1.0

n Hagelgeﬁhr_\dung - Max.

Hagelkorngréfie 30-j3hdich

oo
=4 om- = 5em
=3 em-=4om

= 3cm

B} schneelast? [rim?)

oo

[ BELEERLY
Blco-=co
Bl co-<co
P -c0-=50
[ -a0-=40

»26-=30
»20-=25
*165-=20
*>10-=15
= 1,0
nHi‘tzeepisoden
Kysely Tage
i -
| PR
-hiﬁ-{zﬂ
-:112-{ 18

=8-<12
=4-<8
=0-<4
0

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
Vaollstandigkeit, Aktualitat wnd Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handiungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber won hitps:thora.gv.at sind nicht verantwortfich fir die Inhalte
werlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)29

29 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:

https:

hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-

onen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenstandliche Grundsticksflachen im
Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen waren:

2031

]
10
1 12 wn Ty

g 23

Wienerstrana

Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)30

Eine Abfrage im Gefahrenzonenplan im Niederdsterreich-Atlas erbrachte am 19. Februar 2024

keine Gefahrdung die bewertungsgegenstandlichen Grundsticksteilflache in Bezug auf ein Hoch-
wasserereignis.

30 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Klima-
und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass das bewertungsgegenstandliche
Grundstlcksflachen bezuglich Oberflachenabflusses geringfligig betroffen ist:

y trale
16 soniers
W 8 5¢

strage Mittergraben

¥ ;
s u 1.8 % ane?
b\ WIEREES
3 1 20
%

_ 35 . 187,20 +

oo
%
1 Q‘ml“

Abbildung 40: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)31

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

(Y Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen.

22 Die Gefahrdung kann sich aufgrund aufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen.

(Y Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird emp-
fohlen, die Unterstitzung von o6rtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landes-

ebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu Rate zu
ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.

31 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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2.5.3 Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.
Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Tech-
nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-
bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 41: Auszug aus dem Senderkataster32

handen.

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind einige Mobilfunkstationen vor-

32 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2026), abrufbar unter: https:
Februar 2026.

www.senderkataster.at, abgerufen am: 11.
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2.5.4 Larminformationskarten

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in gro-
en Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.
Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in
anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woflir neben Parametern wie Verkehrs-
starke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der Bebauung erforderlich
sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission dar und sind daher sowohl fir den Schutz des Frei-
raumes als auch hinsichtlich von Aussagen fur hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berucksichtigen, dass die Berechnung der La&rmausbreitung vereinfacht erfolgt - zum
Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-
denddmpfung. Auch das Heranziehen der max. zuldssigen Geschwindigkeiten fur PKW und LKW
anstelle der tatsachlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen fuhren.

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsgunstige Witterungssituation (leichter
Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kon-
nen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Lairmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang
der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsdchlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir die angege-
bene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger und Laubbla-
ser angefuhrt:
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Larmbelastung Stralle
BesthovenstralRe, 3385 Prinzersdorf
Auf der Karte i st die Larmbelastung farblic Lautstarke zu bekomme d
Durc ar Ces bsau
¥, [}
< (1 ] ' 1
U 1987-2026 HERE, BEY
Legende
sehr leise (ab 55 db) B leise (ab 60 db) W mittel {ab 65 db) W !aut (ab 70 db) M sehrlaut (ab 75db)
= normalem Cesprach = Staubsauger = Laubblaser
(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt!)
D Larmadaten wurden won laaminfo a1 2ur Verfugung gestelt

Abbildung 42: Larmbelastung StraRe33

33 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 30.
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Larmbelastung Schienenverkehr

BesthovenstralRe, 3385 Prinzersdorf

Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestelit. Um ein Gefuhl for die angegebene Lautstarke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte for Cesprach, Staubsauger und Laubblaser angefuhrt.
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sehr lelse (ab 55 db) M leise (2b 680 db) M mittsl (ab 65 db) M!aut (ab 70 db) M sehrlaut (ab 75 db)
= narmalem Cesprach =Staubsauger = Laubblaser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt! Die angezeigte Karte enthalt aulterhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zigen/ahr [das sind rund 80 Ziige/Tag]).
Dia L3rmadten waurden van laeminfo a1 Jur Verfigung qestelt

Abbildung 43: Larmbelastung Schienenverkehr34

34 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 29.
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2.6 Immobilienentwicklungsprojekt

2.6.1 Allgemeines

Auf der zum Bewertungsstichtag unbebauten Liegenschaft sollen im Rahmen der 2. Bauphase ins-
gesamt 4 Doppelhauser (8 Doppelhaushélften), 8 Reihenhduser sowie 32 PKW-Stellplatze errich-
tet werden.

Die Heizung und Warmwasserbereitung wird mittels Luft-Wasser-Warmepumpe erfolgen.

'P—

Abbildung 44: Visualisierung Doppelhaus, Einreichplan Vorabzug vom 13. Februar 2024

2.6.2 Bau- und Ausstattungsqualitat der neu zu schaffenden Wohnflachen

() Dem Sachverstandigen wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung fiir die zukiinftigen
Doppelhduser sowie Reihenhauser Ubermittelt. Der Sachverstandige geht auftragsgemaf
im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqua-
litdt nach Fertigstellung in schlUsselfertiger Form aus. Eine detaillierte Bau- und Ausstat-
tungsbeschreibung findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens.
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(Eesl

2.6.3

Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktiiblichen Herstellungskos-
ten fiir die geplanten Neubauten und die weiteren marktiblichen Kosten einer Immobilien-
entwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die fiktiven Verauflerungserldse der zu
schaffende Doppelhduser bzw. Reihenhauser abgeleitet werden (= besondere Annahme im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens). Sofern sich die Bau- und Ausstattungsbeschrei-
bung und damit die Qualitat der baulichen Ausfiihrung und Ausstattung &ndert, so andert
sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Bau- und
Erhaltungszustand der Wohnhausanlage nach Fertigstellung als sehr gut klassifiziert wer-
den kann.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Bau- und sonstigen Arbeiten bzw. MafSnah-
men in einer State-of-the-art Qualitat ausgefuhrt werden und im Rahmen der Baufuhrung
keine Bauméangel und Bauschaden auftreten.

Ver- und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschliisse sind auf der Liegenschaft noch herzustellen:

PODD

2.6.4

Kanal
Strom
Telefon
Wasser

Flachenaufstellung

Die geplanten Doppelhduser bzw. Reihenhduser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzflache
von insgesamt rund 1.641,80 m2 aufweisen. Weiters sind Balkonfldchen im Ausmafd von rund
71,42 m2, Terrassenflachen im Ausmaf3 von rund 200,10 m2 sowie Gartenflachen im Ausmaf von
rund 1.283,13 m2 zugeordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplatze (2 PKW-Stellplatze pro
Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus) geschaffen werden.

Die gewichtete Nutzflache betragt insgesamt rund 1.827,99 mz2.
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4 Doppelhauser & 8 Reihenhauser

Wohnflache Flache Flache Flache .
. Gewichtete
Nutzung Nutzflache Balkon Terrasse Garten .
Nutzflache
100% 25% 20% 10%

DH 1 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,38 m2 14,55 m2 90,08 m2 115,77 m2
DH 2 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,04 m2 15,93 m? 113,43 m2 118,55 m2
DH 3 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,67 m2 14,55 m2 89,71 m2 115,81 m2
DH 4 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m2 15,71 m2 80,77 m2 115,31 m2
DH 5 Doppelhaushalfte 101,76 m?2 8,67 m2 14,55 m?2 83,13 m2 115,15 m?2
DH 6 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m? 15,71 m2 76,72 m2 114,91 m2
DH 7 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,67 m2 14,55 m2 73,21 m2 114,16 m2
DH 8 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m2 15,61 m?2 76,07 m2 114,82 m2
RH 1 Reihenhaus 103,65 m=2 0,00 m2 9,98 m2 75,00 m2 113,15 m2
RH 2 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 7,56 m2 75,00 m2 112,64 m2
RH 3 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 9,96 m2 75,00 m2 113,12 m2
RH 4 Reihenhaus 102,95 m2 0,00 m2 11,97 m2 75,00 m2 112,84 m2
RH 5 Reihenhaus 103,65 m=2 0,00 m2 9,98 m2 75,00 m2 113,15 m2
RH 6 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 7,56 m2 75,00 m2 112,64 m2
RH 7 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 9,96 m? 75,00 m2 113,12 m?2
RH 8 Reihenhaus 102,95 m2 0,00 m2 11,97 m2 75,00 m2 112,84 m2

Summe 1641,80 m2 71,42 m2 200,10 m2 1 283,12 m2 1 827,99 m?

Durchschnittliche Wohnnutzflache 114,25 m=2

Tabelle 2: Flachenaufstellung fir die geplanten Doppelhduser

Fur die Richtigkeit der o. a. Flachenangaben kann keine Haftung ibernommen werden. Die Daten
wurden der Ubermittelten Einreichplanung entnommen. Die Gartenflaichen wurden seitens des
Sachverstandigen mit rund 75 m2 angesetzt (rot markiert).

Die gewichteten Nutzflichen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fir Nutzwertgut-
achten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:

GRS ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Balkon 25%
Terrasse 20 %
Garten 10 %

Tabelle 3: Gewichtung einzelner Fldchen
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2.6.5

Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehér

2.6.5.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

(Essl

('u'cs

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaften bestehen. Es wurden keine diesbezlglichen Vertrage vor-
gelegt.

Daher versteht sich die vorliegende Verkehrswertermittlung bestandfrei.

2.6.5.2 Zubeh6r und besondere Betriebseinrichtungen

(Essl

2.6.6

Unter Zubehér wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehérs sowie der
Wert der besonderen Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
nicht beriicksichtigt.

Grenziiberbau und Energieausweise

2.6.6.1 Grenziberbau

(Easl

(Essl

Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen gemachten Wahrnehmun-
gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften
kein Grenziberbau gegeben.

Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-
unterlagen keine Hinweise auf mégliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kbnnen aber -
ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebaude bzw. der kinftig zu errich-
tenden Wohnhausanlage - nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

2.6.6.2 Energieausweise

(Essl
(Ecsl

Energieausweise fir die Objekte nach Fertigstellung wurden dem Sachverstandigen nicht
Ubermittelt.

Der Sachverstandige unterstellt daher nach Fertigstellung einen Ublichen Heizwérmebe-
darf sowie einen Gblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor.
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2.6.7 Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

(Y Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

(Y Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) regelmaflig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein
Rickstand besteht.

(Y Weiters geht der Sachversténdige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben in den im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens angesetzten marktiiblichen Herstellungskosten im
ortsliblichen Ausmaf enthalten sind.

2.6.8 Fotodokumentation

2.6.8.1 Unbebaute Liegenschaften (Bauphase 2 und Bauphase 3)
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2.6.8.2 Auflenansichten Doppelhauser (Bauphase 1)
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2.6.8.3 Doppelhaushélfte Top 4 (Bauphase 1)
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3 Gutachten (Wertermittiung)

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden
wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden
Wertermittlung Ricksicht genommen.

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten)
definiert:

() Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-
liegenden Gutachtens.

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.3s

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der
ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.36

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter BerUck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.37

35 Vgl. § 3 (1) LBG.
36 \Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
37Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.38 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrundet werden
kann.3®

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

(Y Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.4° Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

(@ Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.41 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

(Y Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen konnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.42 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-
lichen Restnhutzungsdauer.

(Y Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.43

(Y Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.44

38Vgl. § 7 (2) LBG.

39 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
40 Vg, ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
41Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
42 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
43 vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

44 Vgl ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.3 Verkehrswert nach Fertigstellung (Gross Development Value)

Aufgrund der Marktsituation im Bezirk St. Pélten (Land) - insb. in der Marktgemeinde Prinzersdorf-
geht der Sachverstdndige - unter Berilicksichtigung von ausgewerteten Vergleichsprojekten davon
aus, dass ein durchgangiger Abverkauf der neu geschaffenen Einfamilienwohnhéusern (Doppel-
hauser, Reihenhauser) folgen kann:

(Y Im der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Nachbargemeinden konnte eine ausrei-
chende Anzahl an Vergleichstransaktionen tber - von Bautrdgern neu errichtete Eigen-
tumswohnungen zur Eigennutzung erhoben werden.

() Entsprechend des vorliegenden Immobilienentwicklungskonzeptes wird angenommen,
dass die zukUnftigen Doppelhduser bzw. Reihenhduser nach Fertigstellung an Eigennutzer
(kein Vorsteuerabzug) abverkauft werden.

Die zum Qualitatsstichtag fertiggestellten Doppelhduser bzw. Reihenhaduser sind zu diesem Zeit-
punkt nicht vermietet. Aufgrund ausreichend vorhandener Vergleichspreise in der mittelbaren Um-
gebung der projektierten Doppelhaushalften wahlt der Sachverstandige fur die Wertermittlung das
Vergleichswertverfahren. Auch die ONORM B 1802-3 stellt bei der Ermittlung des Verduerungser-
I6ses nach Fertigstellung bei Vorliegen ausreichender Vergleichstransaktionen primar auf das Ver-
gleichswertverfahrens ab.45

3.2.3.1 Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens

Der Vergleichswert einer Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr tat-
sachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Bei der Beurteilung der Ver-
gleichbarkeit sind die Einflussgréffen der Wertermittlung zu berucksichtigen. Bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens sind insb. die folgenden Punkte zu bericksichtigen:46

(Y Abweichende Eigenschaften sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet
zu berucksichtigen.

(Y Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind zu nennen.
Ihre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben.

& Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt sind begriindet zu beriicksichtigen.

Y Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeig-

nete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurlckgegriffen werden, sofern die ortli-

chen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse

oder persodnliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst werden, durfen zum Vergleich nur

herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafiig er-

fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

45 Vgl. (?NORM B 1802-3, Pkt. 4.2.2.
46 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3.
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Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

&

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Abbildung 45: Schematischer Ablauf des Vergleichswertverfahrens4?

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Vergleichswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

47 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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3.2.4 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

3.2.4.1 Wahl des Residualwertverfahrens
Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einem Bautragerprojekt bzw. einer Immobilien-

entwicklung auszugehen ist (= besondere Annahme), wahlit der Sachverstandige fur die Verkehrs-
wertermittiung das Residualwertverfahren.

3.2.4.2 Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln ist,
wird die nachfolgende Variante A des Residualwertverfahrens ausgewahlt:

Veriullerungserlos der fertig gestellten Immobilie
(Gross Development Value)

abzilglich abziiglich

Kosten der Immobilienentwicklung
inkl. Gewinn

Kosten der Immobilienentwicklung
inkl. Grundstiick

Wariante A
Wariante B

ergibt das Residuum
Maximaler Betrag [liir den
Grundstiicksankauf (gaf. inkl. dem
Wert des vorhandenen Bestandes)

ergibt das Residuum

Gewinn des Bautrigers
hzw. Immobilienentwicklers

Anwendung im Bereich der

Wirtschaftlichkeitsanalysen
{Auflésung nach nnterschiedlichen Parametern)

Anwendung zur Ableitung des Markt-
bzw. Verkehrswertes

Abbildung 46: Varianten des Residualwertverfahrens+s

Das Residualwertverfahren bildet als Kombinationsverfahren einen zu beurteilenden Sachverhalt
in Modellform ab und greift auf Elemente des Sachwertverfahrens und des Ertragswertverfahrens
zuruck.49

48 vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 88.
49 Vgl. ONORM B 1802-3, Vorwort.
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Als Ergebnis des Residualwertverfahrens wird i. d. R. der max. Kaufpreis der bebauten oder unbe-
bauten Liegenschaft ausgewiesen, der - bei marktublichen Eingangsparametern unter Berucksich-
tigung des Highest-and-Best-Use-Prinzips - dem Markt- bzw. Verkehrswert der Liegenschaft ent-
spricht. So stellt der max. tragfahige Bodenwert bzw. Projektwert haufig die gesuchte Grofie dar,
wenngleich dartber hinaus das Residualwertverfahren auch zur Auflésung einer anderen Variablen
als dem Bodenwert angewendet werden kann.50

Das Residualwertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

Fiktiver VeriiuBerungserlis der fertig gesteliten Immobilie f Megltihameiyer inkcen

: d--=-- + Ertragsorientiertes
(Gross Development Value) Bewertungsverfahren
I

abziiglich

* Abbruchkosten

*  Bauwerkskosten

* Baunebenkosten und Projektmanagement
*  Vermarktungskosten

* Finanzierungskosten auf Baukosten

* Developer Profit

» Sonstige Kosten

ergibt
Residuum am Ende der Projektentwicklungsdauer =
(Gross Residual Value)

|

Diskontierung iiber die
Projektentwickhingsdauer

ergibt diskontiert
Residuum zum Beurteilungs- bzw. Bewertungsstichtag ¢~
(Net Residual Value)

I

[

abziiglich
» Erwerbsnebenkosten eines mdglichen Kaufers
|

ergibt als Ergebnis
Tragfiihiger Projektwert

Abbildung 47: Schematische Darstellung des Residualwertverfahrenss1

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Residualwertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

50 Vgl. QNORM B 1802-3, Pkt. 4.1.
51 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.1, vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 166.
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3.3 Fiktiver Verauflerungserlos der fertiggestellten Immobilie (Gross Development
Value)

3.3.1 Verkehrswertermittlung Doppelhauser

3.3.1.1 Vergleichsobjekte

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-
dorf und 19544 St. Poélten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-
hduser und Einfamilienhduser aus den Jahren 2025 identifiziert werden:

KG- KG- = TZ- TZ- - Bewertungs- Indexierung
" Nummer Name Nummer Jahr stichtag in Monaten

Verkaufer

1 (19548 |Prinzersdorf 556 [noch nicht verbiichert | 28.10.2025| 10.02.2026| 3,45 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Langer | Langer

2 119548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verbiichert | 15.04.2025| 10.02.2026( 9,89 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Pscheid

3 [19544 St. Polten 5911 (232 2026 18.11.2025| 10.02.2026| 2,76 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 119544  [St. Polten 5911 (4965 2025 11.08.2025| 10.02.2026| 6,01 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Rusz | Boros

5 |19544  [St. Polten 5911 (4200 2025 24.07.2025| 10.02.2026| 6,60 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

Tabelle 4: Vergleichstransaktionen flir Doppelhéuser (Teil 1)

Wohtn- Keller- T Garten- Kaufpreis Kaufpreis
nutz- ‘errasse . ) .
flach flache Gewichtete Eigen- Eigen-
. Adresse Top flache ache ache € g Typ Bemerkung

Nutzflache nutzung nutzung
100% 50% 20% 10% gesamt pro m?

1 |Beethovenstrae 3385 Prinzersdorf [10 |102,41 m? 0,00 m?2| 0,00 m?| 15,74 m? 85,03 m2 114,06 m?| € 385 000 € 3 375|Doy alfte |inkl. 2 PKW- latze (im Freien)
2 |BeethovenstraBe 3385 Prinzersdorf |1 97,84 m?2 0,00 m?2| 4,40 m?2| 15,74 m?| 101,61 m?| 112,25 m2|€ 395000| € 3519|Doy alfte |inkl. 2 PKW- latze (im Freien)
3 |Morikestrae 3100 St. Pélten 1 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 183,45 m?| 166,18 m?|(€ 609 900| € 3 670 |Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
4 |MérikestraRe 3100 St. Pélten 2 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 229,45 m?| 170,78 m?|€ 629 900| € 3 688|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
5 |MorikestraBe 3100 St. Polten 3 115,94 m2| 63,78 m2[ 0,00 m2 0,00 m2| 183,24 m?2| 166,15 m?2|€ 612 900 € 3 689 |Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen fiir Doppelh&user (Teil 2)

3.3.1.2 Gewichtete Nutzflachen

Die gewichteten Nutzflachen wurden - ausgehend aus den Flachenangaben aus dem Kaufvertrag
bzw. aus dem Nutzwertgutachten - ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-
des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fiir Nutz-
wertgutachten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:
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Flache ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Kellerflache 50 %
Balkon 25%
Terrasse 20 %
Garten 10 %

Tabelle 6: Gewichtung einzelner Flachen (Vergleichsobjekte)

3.3.1.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen

Die in der 0. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grin-
den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflachen korrigiert:

(Easl

Alle Vergleichsobjekte verfligen Uber PKW-Stellplatze, daher wird keine Korrektur vorge-
nommen.

3.3.1.4 Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

Der Verkehrswert von Doppelhausern orientiert sich Ublicherweise an den folgenden Parametern:

(Eesl

(Ecs'

Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein
Abschlag von rund - 2,5 % angesetzt. Die Hohe wurde auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig eingeschatzt.

Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualitat wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

Anpassung durchschnittliche Nutzflache: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflachen
wurden Zuschlage von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig ange-
nommen.

Anpassung Grofle der Anlage: Hinsichtlich der GrofRen der Anlagen konnten Unterschiede
festgestellt werden, weshalb Abschlage von rund - 2,5 % angesetzt wurden. Die Hohe
wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-
schiedlichen Haustypen werden Abschlage von bis zu - 2,5 % auf Basis von Erfahrungswer-
ten sachverstandig angesetzt.

Anpassung eingeschrankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat
wurde keine zeitliche Anpassung fur das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-
gerung in der Hoéhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berucksichtigt.
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3.3.1.5 Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgefihrt. Aus den
Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-
des der Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder der Wirtschaftskammer Osterreich lasst sich fiir
Reihenhduser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pélten (Land) eine
durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten:

Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Reihenhauser im Bezirk St. Pélten (Land)
sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

Durchschnittliche Durchschnittliche
Preissteigerung Preissteigerung
p. a. p. m.

Preis pro Steigerungs-
m2 Nutzfldche faktor

€2014,60
€2070,37
Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

Tabelle 7: Zeitliche Anpassung flir Reihenhduser

3.3.1.6 Angepasste Vergleichspreise

Im Rahmen eines tblichen Ausreiflertests vom + 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-
probe konnte ein AusreifRer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge
aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-
gleichswerte dar:

Korrigierter
KaufPrels Anp.ass.ung Anriassung AR Anpafsung PG| AR ang.epasste.r herangtezogen(.er
Eigen- ) durchschnittliche Gréfe der eingeschrankte b Vergleichspreis Vergleichspreis
Mikrolage Ausstattung RH/DH/EFH e Zeit Summe N 5
nutzung WohnungsgrdBe Anlage Marktaktivitat Eigennutzung Eigennutzung

pro m2

Korrektur Anpassung Anpassung

" Steliplatz

1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,79% 0,79% 0,00% Austreifier

2 €0 €3519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,28% 2,28% 0,00% €3519 €3519

3 €0 €3670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -0,63% 0,63% -5,00% € 3487 € 3487

4 €0 €3688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,38% 1,38% -5,00% € 3504 € 3504

5 €0 € 3689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,51% 1,51% -5,00% € 3 504 € 3 504
elwe 4 89 0

Tabelle 8: Wertbildung pro m2 Nutzflache (Doppelhaushélfte)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 73 von 161



Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf
Gutachten (Wertermittlung)

3.3.2 Verkehrswertermittlung Reihenhauser

3.3.2.1 Vergleichsobjekte

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-
dorf und 19544 St. Polten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-
hauser und Einfamilienhauser aus den Jahren 2025 identifiziert werden:

KG- KG-
" Nummer Name

TZ-
Nummer

TZ-
Jahr

- Bewertungs-
stichtag

Indexierung
in Monaten

Verkaufer

1 119548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verblchert | 28.10.2025| 10.02.2026| 3,45 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Langer | Langer

2 (19548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verblchert | 15.04.2025| 10.02.2026| 9,89 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Pscheid

3 |19544  [St. Pélten 5911|232 2026 18.11.2025| 10.02.2026| 2,76 Monate|Sonnengarten Bautrdger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 119544  [St. Polten 5911 (4965 2025 11.08.2025| 10.02.2026| 6,01 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Rusz | Boros

5 |19544  [St. Pélten 5911 (4200 2025 24.07.2025| 10.02.2026| 6,60 Monate|Sonnengarten Bautrager GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

Tabelle 9: Vergleichstransaktionen flr Reihenh&user (Teil 1)

Wohn-
nutz-
fldche

Garten-
flaiche Gewichtete
Nutzflache

10%

Keller-

Kaufpreis Kaufpreis

Eigen- Eigen-
nutzung  nutzung e

gesamt  pro m2

flache Balkon Terrasse

. Adresse Top

Bemerkung

100% 50% 25% 20%

1 |Beethovenstrafe 3385 Prinzersdorf |1 102,41 m?2 0,00 m?2| 0,00 m?2| 15,74 m2 85,03 m?2| 114,06 m2| € 385 000 € 3 375|Doppelhaushélfte |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
2 |Beethovenstrafe 3385 Prinzersdorf |1 97,84 m? 0,00 m?| 4,40 m?| 15,74 m?| 101,61 m?|[ 112,25 m?|€ 395 000 € 3 519|Doppelhaushalfte |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
3 |Mérikestrae 3100 St. Pélten 1 115,94 m?| 63,78 m?2| 0,00 m? 0,00 m?| 183,45 m?| 166,18 m?|€ 609 900| € 3 670|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
4 [Mérikestraie 3100 St. Pélten 2 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 229,45 m?| 170,78 m?|€ 629 900| € 3 688|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
5 [Morikestrae 3100 St. Polten 3 115,94 m2| 63,78 m2| 0,00 m? 0,00 m2| 183,24 m?| 166,15 m?|€ 612 900 € 3 689 |Einfamilienhaus  |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)

Tabelle 10: Vergleichstransaktionen flr Reihenhéauser (Teil 2)

3.3.2.2 Gewichtete Nutzflachen

Die gewichteten Nutzflachen wurden - ausgehend aus den Flachenangaben aus dem Kaufvertrag
bzw. aus dem Nutzwertgutachten - ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-
des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fiir Nutz-
wertgutachten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:

Flache ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Kellerflache 50 %
Balkon 25 %
Terrasse 20 %
Garten 10%

Tabelle 11: Gewichtung einzelner Fldchen (Vergleichsobjekte)
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3.3.2.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen

Die in der 0. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grun-
den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflachen korrigiert:

(Y Alle Vergleichsobjekte verfigen Uber PKW-Stellplatze, daher wird keine Korrektur vorge-
nommen.

3.3.2.4 Bericksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

Der Verkehrswert von Doppelhausern orientiert sich Ublicherweise an den folgenden Parametern:

(Y Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein
Abschlag von rund - 2,5 % angesetzt. Die HOhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig eingeschéatzt.

(Y Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualitat wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

() Anpassung durchschnittliche Nutzflache: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflachen
wurden Zuschlage von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig ange-
nommen.

& Anpassung GrofRe der Anlage: Hinsichtlich der Gréen der Anlagen konnten Unterschiede
festgestellt werden, weshalb Abschlage von rund - 2,5 % angesetzt wurden. Die Hohe
wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

( Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-
schiedlichen Haustypen werden Abschlage von bis zu - 5 % auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig angesetzt.

(Y Anpassung eingeschrankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat
wurde keine zeitliche Anpassung fur das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-
gerung in der Hohe von bis zu 2,28 % wertmindernd berUcksichtigt.

3.3.2.5 Bericksichtigung zeitlicher Abweichungen

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgefihrt. Aus den
Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-
des der Immobilien- und Vermégenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich I&sst sich fiir
Reihenhéuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pélten (Land) eine
durchschnittliche Preissteigerungi. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten:
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Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Reihenhauser im Bezirk St. Pélten (Land)
sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

Jahr Durchschnittliche Durchschnittliche

Jahr Preis pro Steigerungs-
Preis- . g g Preissteigerung Preissteigerung

: Bezug m2 Nutzflache faktor
spiegel p. a. p. m.
€2014,60
€2070,37
Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

Tabelle 12: Zeitliche Anpassung flir Reihenhéuser

3.3.2.6 Angepasste Vergleichspreise

Im Rahmen eines tblichen Ausreiflertests vom + 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-
probe konnte ein Ausreifler (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge
aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-
gleichswerte dar:

Korrigierter

Kaufpreis Anpassung Anpassung Anpassung angepasster herangezogener
Anpassung Anpassun Anpassun Anpassung Anpassun
Eigen- 2 e & E 2 & B E e e Vergleichspreis Vergleichspreis

Korrektur
durchschnittliche Grdéfe der eingeschrankte

Zeit Summe

Steloiets nutzung Rlepee) usstauinel WohnungsgroBe Anlage RH/DH/EFH Marktaktivitat Eigennutzung Eigennutzung
pro m2

1 0,79% -! Ausreifer

2 €0 €3519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -2,28% 2,28% -2,50% €3431 €3431

3 €0 €3670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -0,63% 0,63% -7,50% € 3395 € 3395

4 €0 € 3688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,38% 1,38% -7,50% €3412 €3412

5 €0 € 3689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,51% 1,51% -7,50% €3412 €3412

Tabelle 13: Wertbildung pro m? Nutzflache (Reihenhaus)
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3.3.3 Fiktiver VerauRerungserlos (Gross Development Value)

Der fiktive Verauflerungserlés belauft sich auf insgesamt rund € 6.322.000,-. Die Ermittlung kann
der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

gewichtete

Stell- Erlés
Position Wohn- m 2
nutzflache platze pro m2/Stk.
DH 1 115,77 m2 2 Stk. € 3504,00 € 405 668,59
DH 2 118,55 m? 2 Stk. € 3504,00 € 415 395,70
DH 3 115,81 m? 2 Stk. € 3504,00 €405 792,98
DH 4 115,31 m2 2 Stk. € 3504,00 €404 051,50
DH5 115,15 m? 2 Stk. € 3504,00 € 403 487,35
DH 6 114,91 m2 2 Stk. € 3504,00 €402 632,38
DH7 114,16 m2 2 Stk. € 3504,00 €400 011,38
DH 8 114,82 m? 2 Stk. € 3504,00 € 402 334,54
RH 1 113,15 m2 2 Stk. €3412,00 € 386 054,15
RH 2 112,64 m2 2 Stk. €3 412,00 € 384 334,50
RH 3 113,12 m? 2 Stk. €3412,00 €385972,26
RH 4 112,84 m2 2 Stk. €3412,00 €385 023,73
RH 5 113,15 m? 2 Stk. €3 412,00 € 386 054,15
RH 6 112,64 m2 2 Stk. €3412,00 € 384 334,50
RH 7 113,12 m2 2 Stk. €3412,00 €385972,26
RH 8 112,84 m? 2 Stk. € 3 412,00 € 385 023,73

Fiktiver VerduBerungserlés (Gross Development Value) 1 827,99 m? gewichtete Nutzflache € 3458,53 €6 322 143,71

Fiktiver VerdufSerungserlds (Gross Development Value) gerundet € 6 322 000,00

Tabelle 14: Fiktiver VerduBerungserlds (Gross Development Value)

3.3.4 Plausibilisierung

In mittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise fur Reihen- und Doppel-
hauser (Einschrankung: Reihenhauser, Doppelhauser, Baujahr ab 2020) in der Angebotsdaten-
bank IMABIS in St. Polten aufgefunden werden:

Hohe Lebensqualitat dank optimaler Kombination aus 112 m* € 544.400,00 € 4.842 55 21
Stadt- und Landleben! PROVISIONSFREI

& & @ 1
=2

Stadt trifft Natur: Reihenhaus in wundervoller Lage mit 112 m? € 506.400,00 € 4.536,01 104
vielen Extras! m
& & © 1

ceistetaut: dibeQ

Tabelle 15: Angebotspreise flir Doppelhaushéalften und Reihenhauser (Teil 1)52

52 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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=
N\

ceisetat: G=2 @mdwer dibeo

Erstbezug mit groffen Terrassen & Top Ausstattung! 118 m* € 519.000,00 €4.392,72 118

| Y|
1
=3

vohnraum.

immodirekt.at

Gelistet auf: [l vonienner @r*'a-m Homrac MBS

Sooutds

eren in Reihenhiuser in St. Pélten -

Wachstum 106 m* €448 514,00 €4.22849 213

X
1
i

Tabelle 16: Angebotspreise flir Doppelhaushélften und Reihenhéuser (Teil 2)53

Der ermittelte Vergleichswert der bewertungsgegenstandlichen zukinftigen Wohnungseigentums-
objekte (Doppelhauser Reihenhauser) belauft sich durchschnittlich auf rund € 3.459,- pro m2
Wohnnutzflache im schlisselfertigen Zustand inkl. 2 PKW-Stellplatze. Dieser Vergleichswert liegt
Uber der o. a. Bandbreite. Der ermittelte Vergleichswert erscheint - unter Berlcksichtigung der
herangezogenen Vergleichstransaktionen, der Lage, der Bau—und Ausstattungsqualitat sowie ei-
nes potentiellen Angebotsabschlages dennoch plausibel.

3.4 Wertermittlung: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

3.4.1 Gesamtinvestitionskosten (Total Development Costs)

Die Errichtungskosten gem. ONORM B 1801-1 umfassen die nachfolgenden Kostenpositionen:

Kosten fur die AufschlieBung
Kosten flr Bauwerk-Rohbau
Kosten flr Bauwerk-Technik
Kosten flr Bauwerk-Ausbau
Kosten fir die Einrichtung
Kosten fur die Auflenanlagen
Kosten fur Planungsleistungen
Kosten flr Nebenleistungen
Kosten fur die Reserve.

PODODDDDD

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Kostenpositionen und deren Zuordnung zu den Bau-
werkskosten, den Baukosten, den Errichtungskosten und den Gesamtkosten dargestellit:

53 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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Planungsleistungen
Nebenleistungen

Reserven
Tabelle 17: Uberblick (iber Bauwerks-, Bau, Errichtungs- und Gesamtkosten54

Kosten- Position Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-
positionen kosten kosten kosten kosten
0 Grund X

1 AufschlieBung X X X

2 Bauwerk-Rohbau X X X X

3 Bauwerk-Technik X X X X

4 Bauwerk-Ausbau X X X X

5 Einrichtung X X X

6 AuBenanlagen X X X

7 X X

8 X X

9 X X

3.4.1.1 Grundsticksaufbereitung und -aufschlieBung

Die Kosten fiir die Grundstiicksaufbereitung und die -aufschlieBung werden explizit in der ONORM
B 1802-3 als Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens unter Verweis
auf die Kostenpositionen der ONORM B 1801-1 genannt. Diese Kosten umfassen die Positionen
Allgemein, Baureifmachung, Erschlieung, Abbruch und Rickbau sowie Provisorien.

Die Kosten fur die Erschlieung (Entsorgungs- und Versorgungsleitungen etc.) sind in den seitens
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs publizierten marktiablichen Herstellungskosten enthalten.

Im gegenstandlichen Fall werden keine Abbruchkosten gesondert angesetzt. Der Sachverstandige
geht davon aus, dass die Sonstige AusschlieBung in den marktiiblichen Herstellungskosten bereits
inkludiert sind.

Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung

Abbruchkosten € 0,00 brutto
Sonstige AufschlieBung in marktlblichen Herstellungskosten enthalten
Summe € 0,00

Tabelle 18: Kosten fir die Grundstlicksaufbereitung und -aufschlieSung

3.4.1.2 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; Planungsleistungen sowie Projektnebenleistungen

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Oster-
reichs gibt seit dem Jahr 2019 marktubliche Herstellungskosten fur Wohnimmobilien heraus. Diese
marktiiblichen Herstellungskosten enthalten die nachfolgenden Kostenpositionen:

54 Vgl. ONORM B 1801-1, Pkt. 4.3.5; vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 115f.
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Kosten- Marktibliche

o Position Ansatz
positionen Herstellungskosten
1 AufschlieBung tlw. enthalten Ausnahme: 1A, 1B, 1D, 1E
2 Bauwerk-Rohbau enthalten
3 Bauwerk-Technik enthalten aus der Erhebung
4 Bauwerk-Ausbau enthalten
7 Planungsleistungen enthalten
8 Projektnebenleistungen | tlw. enthalten Ausnahme: 8B.05
9 Reserven nicht enthalten
- Umsatzsteuer enthalten aus der Erhebung

Tabelle 19: In den Herstellungskosten der Hauptverbandes enthaltene Kostenpositionens5

Festlegung der Ausstattungskategorie

Die Ausstattungskategorie der projektierten Wohnhausanlage wurde auf Basis der Ubermittelten
Unterlagen und Annahmen des Sachverstandigen - unter BerlUcksichtigung des Rasters des Haupt-
verbandes der Gerichtssachverstandigen - mit rund 1,87 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50
= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-
nommen werden:

55 Vgl. Popp (2020): Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2020. In: Sachverstandige, Heft 2/2020, S. 93.
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Gebaudeteil/
Gewichtung

Konstruktion

normal (1)

Massivbauweise, zeitgemafe
Bautechnik

gehoben (2)

gute Materialqualitat;
zeitgemafe Technik (Warme-
und Schallschutz)

hochwertig (3)

solide, qualitatsvolle Materialien,
nahe Passivhaustechnik, sehr
gute bauphysikalische
Eigenschaften

Fassaden

Fenster und
Aufentilren

Innentlren

Fubdden

Nassrédume

Sanitar-
ausstattung

Heizung,
Laftung,
Klimatisierung

Elektro-

installation

Sonstige
Ausstattung

Energieeffizienz 4%

Gesamt 100%

Einstufung

hinterliftetes Dach (Kaltdach),
einfache Deckung (Blech,
Tondachsteine),
Folienabdichtung bei Flachdach

hinterllftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre,
Warmedammung, gute Deckung
(Ziegel, kunststoffgebunde
Dachsteine, Metalldeckung),
bitumindse Abdichtung bei
Flachdach

wie "gehoben", jedoch
hochwertige Materialien,
aufwendiger
Konstruktionsaufbau, Griindacher
etc

verriebener Verputz, einfacher
Warmedammputz,
Blechsohlbanke

Warmedammverbundsystem,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbénke etc.

wie "gehoben", jedoch edle
Materialien und kunstlerische
Gestaltung, vorgehangte
Fassadenelemente mit
Hinterliftung, besonderer
Warmeschutz

Holz- oder Kunststoff
Standardausfiihrung

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschlage, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
sonnenschutz, Rolladen
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz

Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furnierte Turblatter

furnierte Tirstécke (Holzzargen oA),

solide Turblatter,
Qualitatsbeschlage

wie "gehoben", sehr gute solide
Qualitat, "schwere" Turblatter,
SchlieBautmatik, Nurglas-
Elemente etc.

einfache Textilbeldge, Laminat-
Tafelbdden, Fliesen oA

Parkettbdden, Holztafelbéden,
Naturstein, keramische Belage

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinbdden, solide Qualitat

Standard-Fliesen in Bereichen
(Mindestausmag)

Vollverfliesung mit
Qualitatsmaterial, elektrische
Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,
Gestaltungselemente, teure
Materialien

Bad mit Dusche (oder Wanne),
we

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach
Bedarf, Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitartechnik

mindestens 2 Bader, 2 WCs,
hochwertige Technik, Designer-
Armaturen und -gegensténde

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, wenig
Regelungsmoglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, FuBbodenheizung,
ev. tw. Klimagerate, Standard-

Regelung, energieeffiziente
Auslegung

Klimageréte, FuBbodenheizung,
Wandheizung, Regelung
(Steuerung) mit vielfaltigen
Funktionen, zusétzliche Kamine

Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung
in guter Qualitat, umfangreiche
Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik,
WLAN, vielfaltige
Regelungsmoglichkeiten etc

Schloss-SchlieRanlage,
Torsprechstelle und -6ffner

Aufzug (bei Bedarf),
Sicherheitseinrichtungen,
Sprechstellen, Videofon, Zu- und
Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elktronisch
gestueerte Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmelder,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Uberwachungsmoglichkeiten

Mindest-Standard

sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)

normal 1,00 bis 1,50

gehoben 1,51 bis 2,50

Tabelle 20: Festlegung der Ausstattungskategorie

hochwertig 2,51 bis 3,00

Ermittlung des Neubauwertes fiir die neu zu errichtenden Objekte

Punkte Summe

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktiblichen Herstellungskosten zum Stichtag je
Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-
tungskategorie werden die marktiblichen Herstellungskosten pro m2 Wohnnutzflache wie folgt -
unter Berucksichtigung der publizierten Kostensatze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-
standigen - ermittelt:
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. 1,00 2,00 3,00 Anséatze

Ausstattungskategorie -
normal gehoben hochwertig absolut

Bundesland Niederdsterreich € 2 900,00 € 3600,00( €4 300,00
Ausstattungskategorie 1,87
Bewertungsobjekt
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Berlicksichtigung € 3 509,00
der Ausstattungskategorie

Ansatz

Zu- und Abschlage “ Min. Max. in Prozent € 3 509,00
vor Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Ansatz
Zu- und Abschlage " Min. Max. in Prozent € 298265
nach Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Zuschlag uberdurchschnittliche Raumhdhe 5.00% 15,00% 0.00% €0,00
(z. B. Altbauten)
Sonstige AufschlieBung nach Bedarf 0,00% € 0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% € 0,00
AuBenanlagen nach Bedarf 0,00% € 0,00
Reserven nach Bedarf 0,00% € 0,00
Abschlag GrofRprojekt -10,00% -10,00% -€ 298,27

Marktubliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2025) € 2 684,39

zuziglich Baupreissteigerung 11,83 Monate 1,26% € 33,90
Marktubliche Herstellungskosten brutto € 2 718,28

Tabelle 21: Ermittlung der marktiblichen Herstellungskosten flr die Wohnfldchen

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation (Bezug: Mitte 1. Quartal 2025) werden mit
einem Zuschlag von rund + 1,26 % auf Basis einer festgestellten rund 0,11 %igen Baupreissteige-
rung pro Monat eingeschatzt. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass sich diese inner-
halb einer grofReren Schatztoleranzbandbreite bewegen.

Baupreis fir den Wohnhaus- und Siedlungsbau
Baupreisindex 2020 fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau
: Durchschnittliche Durchschnittliche
Steigerungs-

Quartal Jahr Index faktor Preissteigerung Preissteigerung
p. q. p. m.

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 22: Durchschnittliche Baupreissteigerung auf Basis des Baupreisindex 2020 fiir den Wohnhaus- und Siedlungs-
bau
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Fur Neubauwohnflachen werden daher marktibliche Herstellungskosten i. d. H. von € 2.720,-
brutto aus Basis von Erfahrungswerten sachverstandig angenommen.

Die marktiblichen Herstellungskosten belaufen sich in Summe auf rund € 4.463.000,- brutto. Die
Ermittlung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:

Wohn-
nutzflache
inkl. Loggia
Marktiibliche Herstellungskosten 1641,80 m? €2718,28 brutto prom? € 4 462 874,26
Summe €4 462 874,26

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Tabelle 23: Ermittlung der marktublichen Herstellungskosten

3.4.1.3 Einrichtung

Die Bestandteile der Kosten fiir die Einrichtung umfassen gem. ONORM B 1801-1 die Positionen
Allgemein, Betriebseinrichtungen sowie Ausstattungen und Kunstwerke. Im gegenstandlichen Fall
geht der Sachverstandige von keinen weiteren Kosten fiir die Einrichtung aus.

3.4.1.4 Auflenanlagen

Als Kosten fur die Auf3enanlagen werden die Kosten der Bauleistung und Lieferung fiir die Herstel-
lung aller Geléande- und Verkehrsflachen, Baukonstruktionen und technischen Anlagen aufierhalb
des Bauwerkes - soweit sie nicht bereits in anderen Kostenbldocken erfasst wurden — bezeichnet.

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige von Kosten in der Héhe von rund 2 % der Bau-
werkskosten, daher von rund € 89.300,— aus.

Sonstige Auenanlagen 2,00%
Marktiibliche Herstellungskosten sonstige Auenanlagen -€ 89 257,49
Summe -€ 89 257,49

Tabelle 24: Ermittlung der Kosten fir die AuSsenanlagen

3.4.1.5 Zwischenfinanzierung der Baumafinahmen

Die Kosten fur die Zwischenfinanzierung der BaumaRnahmen bilden einen Bestandteil der Ge-
samtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens.5¢ Die Zwischenfinanzierung bezeichnet die
Aufnahme von kurzfristigen Krediten, um die anfallenden Baukosten solange zu finanzieren, bis
die Kaufpreisanteile seitens des Endkaufers auf dem Baukonto eingelangt sind.

56 VVgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3.
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Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung geht der Sachverstandige von Kosten flur die Zwi-
schenfinanzierung i. d. H. v. 4,00 % p. a. auf Basis der Summe der Kosten fur die Grundstiicksauf-
bereitung und -aufschliefSung, der Bauwerkskosten (Rohbau, Technik, Ausbau), der Planungsleis-
tungen, der Projektnebenleistungen, der Einrichtung und der Aufenanlagen aus:

Zwischenfinanzierung der Baumanahmen

Grundstiicksaufbereitung und -aufschliefung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Einrichtung € 0,00

AuBenanlagen € 89 257,49

Summe fur die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 4552 131,75

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 1,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 0,50 Jahre

Summe -€90 149,97

€4 462 874,26

Tabelle 25: Ermittlung der Kosten fir die Zwischenfinanzierung2

3.4.1.6 Reserven fiir Unvorhergesehenes

Reserven fur Unvorhergesehenes bilden einen Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten im Resi-
dualwertverfahren.5” Die Reserven umfassen insb. auch Kosten flr Verzégerungen bei Genehmi-
gungen bzw. Lieferungen, Kosten, die durch bestimmte Naturereignisse hervorgerufen werden so-
wie mogliche Verdnderungen in der Hohe der Finanzierungskosten.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige fur die Hohe der Reserve von einem
Ansatz i. d. H. v. 2,00 % auf Basis der Summe der folgenden Kostenpositionen aus:

6

Grundsticksaufbereitung und -aufschlieBung
Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau
Planungsleistungen

Projektnebenleistungen

Einrichtung

AuRenanlagen

Zwischenfinanzierung der Baumafnahmen

DD

PDDO

Reserven fir Unvorhergesehenes

Grundstucksaufbereitung und -aufschlieBung € 0,00

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; €4462 874,26

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Einrichtung € 0,00

AuBenanlagen € 89 257,49

Zwischenfinanzierung der Baumafnahmen €90 149,97

Summe fir die Basis der Ermittlung der Reserven € 4642 281,72

Reserven fur Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 92 845,63

Tabelle 26: Ermittlung der Héhe der Reserve

57 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3.
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3.4.1.7 Vermarktungskosten

Die Vermarktungskosten umfassen jene Kosten, die im Rahmen eines Verkaufes, einer Vermietung
sowie des allgemeinen Marketings der Immobilienentwicklung anfallen.

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachversténdige davon aus, dass vom Verkaufer Vermittlungs-
provisionen unter Beriicksichtigung der Marktlage im Raum Prinzersdorf i. d. H. v. 1,80 % des fikti-
ven Verduferungserléses aus. Fiir die Kommunikationsinstrumente werden keine Kosten ange-
setzt.

Vermarktungskosten

Vermittlungsprovision brutto 1,80% €113 798,59
Kommunikationsintrumente brutto pauschal €0,00
Summe -€ 113 798,59

Tabelle 27: Ermittlung der Hbéhe der Vermarktungskosten

3.4.1.8 Projektentwicklungslaufzeit (Development Period)

Die Projektentwicklungslaufzeit ist die Zeitspanne vom Bewertungsstichtag bis zur fiktiven Verau-
Berung der Immobilienentwicklung. Neben der Bauzeit werden bei der Bestimmung der Lange der
Projektentwicklungslaufzeit auch Wartezeiten fur die Vorhaltung des Grundstickes, die Dauer der
Genehmigung des Bauvorhabens sowie ggf. Leerstandszeiten nach Fertigstellung der Immobilien-
entwicklung berucksichtigt.ss

Die Wahl des Zeitraumes der Immobilienentwicklung hangt von den Marktgepflogenheiten, der Art
der zu bewertenden Immobilie und dem betrachteten Immobilienmarkt ab.5° In einer Studie wurde
die Projektentwicklungslaufzeit untersucht. Die Ergebnisse fir Wohnimmobilien hinsichtlich der
Projektentwicklungslaufzeit (in Monaten) kdnnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

Statistische Mafde Monate ‘
Mittelwert 27,39
Standardabweichung | 8,56

25 Perzentil 24,00
Median 24,00

75 Perzentil 36,00

Tabelle 28: Dauer der Projektentwicklung in Monaten bei Wohnimmobilien©0

Der Sachverstandige im vorliegenden Fall von einer Projektentwicklungslaufzeit von rund 1,25 Jah-
ren aus.

58 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.6.
59 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.1.
60 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156.
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3.4.1.9 Entwicklungsgewinn (Developer Profit)

Der Entwicklungsgewinn stellt den fur die Durchfihrung der Immobilienentwicklung unter Berlck-
sichtigung des damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktubliche Vergutung dar.61 Die
Hoéhe des Entwicklungsgewinns hangt von der Gréfle, der Dauer und dem Typus der Immobilien-
entwicklung, der Wettbewerbssituation fur das bebaute oder unbebaute Grundstick auf dem Im-
mobilienmarkt sowie von der H6he des Vorverwertungsgrades und des Fertigstellungsgrades ab.

Kirzere Projektentwicklungslaufzeiten gehen im Vergleich zu langeren Projektentwicklungslaufzei-
ten Ublicherweise mit einem geringeren Risiko einher und rechtfertigen aufgrund des ,sicheren®
VerauBerungserldses einen geringeren Entwicklungsgewinn. Unter Beriicksichtigung des mit dem
Typ der Immobilienentwicklung eingegangenen Unternehmensrisikos sowie der Projektentwick-
lungslaufzeit in Monaten kdnnen die folgenden Bandbreiten flr die Hohe des Entwicklungsgewinns
in Prozent des fiktiven Verauferungserléses bei Wohnimmobilien in Ansatz gebracht werden:

Entwicklungsgewinn in Prozent des
fiktiven Verauferungserléses in Abhangigkeit Wohnimmobilie
der Projektentwicklungslaufzeit

bis 15
Monate

15 Monate
bis
30 Monate
30 Monate
bis
45 Monate

Tabelle 29: Entwicklungsgewinn bei Wohnimmobilien62

Projektentwicklungslaufzeit

Aufgrund der Projektentwicklungslaufzeit von rund 1,25 Jahren geht der Sachverstandige unter
Berlcksichtigung der o. a. Bandbreiten, der absoluten Gré3enordnung sowie der bereits vorliegen-
den Baugenehmigung und der bereits vorliegenden Einreichplanung von einem Projektentwickler-
gewinn i. d. H. v. rund 7,50 % des fiktiven VerdufRerungserléses aus.

Entwicklungsgewinn

Fiktiver Verauerungserlds (Gross Development Value) €6322143,71
Projektentwicklergewinn 7,50% des fiktiven VerauRerungserloses
Summe €474 160,78

Tabelle 30: Ermittlung des Entwicklungsgewinns

61 Vgl. ONORM B 1802-3, S. 5, Pkt. 3.1.
62 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 146.
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3.4.2 Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value)

Das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit wird ermittelt, indem vom fiktiven Verau-
erungserlds nach Fertigstellung der Immobilienentwicklung die Kostenbestandteile des Residual-
wertverfahrens abgezogen werden. Die Ermittlung des Gross Residual Values kann der folgenden

Tabelle entnommen werden:

Abbruchkosten € 0,00 brutto
Sonstige AufschlieBung in marktiblichen Herstellungskosten enthalten
Summe €0,00
Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; W?hn_

. ; . nutzflache
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen ) .

inkl. Loggia

Marktiibliche Herstellungskosten 1641,80 m? €2 718,28 brutto prom? € 4 462 874,26
Summe €4 462 874,26
Pauschalansatz € 0,00 brutto pauschal
Summe € 0,00
Sonstige AuRenanlagen 2,00%
Marktlbliche Herstellungskosten sonstige AuRenanlagen -€ 89 257,49
Summe -€ 89 257,49
Zwischenfinanzierung der Baumafnahmen
Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung € 0,00
Bauwerk: I?ohnbau, Technik, Ausbag; €4 462 874,26
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
Einrichtung € 0,00
Aufenanlagen € 89 257,49
Summe fir die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 4552 131,75
Finanzierungskosten 4,00%
Verbleibende Bauzeit 1,00 Jahre
Verbleibende Bauzeit (1/2) 0,50 Jahre
Summe -€90 149,97
Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung € 0,00
Bauwerk: Bohbau, Tech.nlk, Ausbau;l €4 462 874,26
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
Einrichtung € 0,00
AuBenanlagen € 89 257,49
Zwischenfinanzierung der BaumafSnahmen €90 149,97
Summe fir die Basis der Ermittlung der Reserven € 4642 281,72
Reserven flr Unvorhergesehenes 2,00%
Summe -€ 92 845,63
Vermittlungsprovision brutto 1,80% €113 798,59
Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00
Summe €113 798,59
Fiktiver VerauBerungserlos (Gross Development Value) €6322143,71
Projektentwicklergewinn 7,50% des fiktiven VerauRerungserléses
Summe €474 160,78
Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) € 998 913,28

Tabelle 31: Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value)
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3.4.3 Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Net Residual Value)

Wird das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit Uber die Dauer der Immobilienent-
wicklung abgezinst, erhalt man das Residuum zum Bewertungsstichtag. Der Net Residual Value
zum Bewertungsstichtag ist von Interesse, da der tragfahige Liegenschaftswert Uber die gesamte
Dauer der Immobilienentwicklung finanziert werden muss.63

3.4.3.1 Diskontierungszinssatz (Discount Rate)

Fur die Abzinsung des Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit ist ein marktublicher
Diskontierungszinssatz zu verwenden. Dieser Diskontierungszinssatz hat sich an den typischen ge-
wichteten Kapitalkosten, d. h. den durchschnittlichen Kapitalkosten aus Eigen- und Fremdkapital-
einsatz, bei derartigen Immobilienentwicklungen zu orientieren, wodurch das projektbezogene Ri-
siko in diesem Diskontierungszinssatz zu reflektieren ist.64 Der Diskontierungszinssatz stellt die
Opportunitétskosten des investierten Kapitals dar und reflektiert das Marktgeschehen auf dem
Immobilienmarkt.

Beim Konzept der gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten (Weighted Average Cost of Capital,
WACC) wird von den durchschnittlichen gewichteten Bilanzrelationen fir die Eigen- und Fremdka-
pitalquote von Unternehmen ausgegangen. Dabei wird ein Mischzinssatz entsprechend der markt-
Ublichen geschatzten Eigen- und Fremdkapitalquote des Unternehmens basierend auf der markt-
Ublichen geschéatzten HOhe der Eigen- und Fremdkapitalrendite ermittelt. Die Weighted Average
Cost of Capital kdnnen mit Hilfe der folgenden Formel ermittelt werden:

rwacc=0g*rg+dp*rp X (1-tax)

Abbildung 48: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital

Erlauterung:

rwacc Weighted Average Cost of Capital (gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz)
Qe Eigenkapitalquote

re Eigenkapitalrendite
(o]} Fremdkapitalquote
1) Fremdkapitalrendite

tax Steuersatz

Im gegenstandlichen Fall schatzt der Sachverstandige die Parameter auf Basis seiner Erfahrung
und Marktkenntnis ein und ermittelt den gewichteten durchschnittlichen Kapitalkostensatz fir das
Projekt wie folgt:

63 Vgl. (:':)NORM B 1802-3, Pkt. 4.1.
64 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.8.
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Position Parameter
Eigenkapitalquote 25,00 %
Eigenkapitalrendite 9,50 %
Fremdkapitalquote 75,00 %
Fremdkapitalrendite 4,00 %
Korperschaftsteuersatz ab 2024 23,00 %
Gewichtete durchschnittliche Kapitalkosten 4,69 %

Tabelle 32: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital im bewertungsgegenstandlichen Fall65

3.4.3.2 Net Residual Value

Die Ermittlung des Net Residual Values kann den folgenden Tabellen enthommen werden:

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) € 998 913,28

Weighted Average Cost of Capital 4,69%
Projektentwicklungslaufzeit 1,25 Jahre

Diskontierungsfaktor 0,94437

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value) € 943 348,61

Tabelle 33: Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)

3.4.4 Tragfahiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)

Werden vom Net Residual Value die Erwerbsnebenkosten eines potentiellen Kaufers abgezogen,
stellt das Ergebnis des Residualwertverfahrens den tragfahigen Projektwert dar.

3.4.4.1 Erwerbsnebenkosten (Acquisition Costs)

Die Erwerbsnebenkosten sind jene Kosten, die im Zuge von Eigentumsubertragungen von Immobi-
lien anfallen.s6 Die Erwerbsnebenkosten umfassen insb. im Falle einer direkten Liegenschaftsiber-
tragung die folgenden Positionen:

(Y Grundstlicksbezogene Steuern und 6ffentliche Abgaben

0 Grunderwerbsteuer

0 Grundbucheintragungsgebuhr

0 Eintragungsgebuhr fur den Erwerb des Pfandrechtes

0 Gebuhren fur die Eingaben um Eintragung in das Grundbuch
& Vertragserrichtungskosten

0 HKosten fir den Notar

0 Kosten fir den Rechtsanwalt

65 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156.
66 VVgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.2.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 89 von 161



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Gutachten (Wertermittiung) RGS

(Y Sonstige Transaktionskosten
0 Kosten fur sonstige juristische Beratung
0 Due Diligence-Kosten
0 Immobilienmaklergeblhren

Im bewertungsgegenstandlichen Fall setzt der Sachverstandige die Hohe der Erwerbsnebenkosten
wie folgt an:

Position ‘ Parameter 1 Parameter 2
H (o)
Grunderwerbsteuer in % des_ 3,50 %
Kaufpreises
. . in % des o
Grundbucheintragungsgebuhr Kaufpreises 1,10 %
Eintragungsgebuhr fir den Erwerb des Pfand- | in % des
g 1,20 %
rechtes Kaufpreises
Eingaben um Eintragung in das Grundbuch pauschal EUR 42,--
Kosten flr den Notar pauschal EUR 2.500,- brutto
Kosten flr den Rechtsanwalt pauschal EUR 2.500,- brutto
Kosten fUr sonstige juristische Beratung pauschal EUR 2.000,-- brutto
Kosten fur die Due-Diligence pauschal EUR 2.000,-- brutto
i 0,
Immobilienmaklerprovision in % des_ 3,60 %
Kaufpreises

Tabelle 34: Ermittlung der Erwerbsnebenkosten im bewertungsgegenstandlichen Fall

3.4.4.2 Tragfahiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)

Der ermittelte tragfahige Liegenschaftswert bzw. Residual Site Value betragt rund € 853.000,—-. Die
Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Grunderwerbsteuer 3,50% des Residual Site Value €30222,49
Grundbucheintragungsgebihr 1,10% des Residual Site Value €9394,31
Eintragungsgebiihr fir den Erwerb des Pfandrechts 1,20% des Residual Site Value € 10 248,34
Gerichtsgebuhren € 42,00 pauschal € 42,00
Summe -€ 49 907,13

Vertragserrichtungskosten

Kosten fiir den Notar € 2 500,00 pauschal € 2500,00
Kosten fur den Rechtsanwalt € 2 500,00 pauschal € 2 500,00
Summe -€ 5 000,00

Sonstige Transaktionskosten

Kosten fir sonstige juristische Beratung € 2 000,00 pauschal €2 000,00
Due Diligence-Kosten € 2 000,00 pauschal €2 000,00
Immobilienmaklerprovision 3,60% des Residual Site Value € 31 085,99
Summe -€ 35 085,99
Tragfahiger Projektwert (Residual Site Value) € 853 355,49

Tabelle 35: Tragfahiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)
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3.4.5 Verkehrswert

3.4.5.1 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

Der tragfahige Liegenschaftswert (Residual Site Value) wird in der ONORM B 1802-3 als kaufman-
nisch vertretbarer Wert fur den Ankauf der Liegenschaft inkl. der vorhandenen Bebauung bezeich-
net. Demnach entspricht die Hohe des tragfahigen Liegenschaftswertes der Wirtschaftlichkeits-
grenze der Immobilienentwicklung.6?

Im gegenstandlichen Fall ergibt sich - ausgehend vom ermittelten Residual Site Value - ein Ver-
kehrswert zum Bewertungsstichtag i. d. H. v. rund € 853.000,—:

Tragféhiger Projektwert (Residual Site Value) € 853 355,49

Verkehrswert gerundet € 853 000,00

Verkehrswert pro m2 Grundstiicksflache Baupahse 2 3 665,00 m2 € 232,74
Verkehrswert pro m2 Wohnnutzflache 1 641,80 m? € 519,55

Tabelle 36: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

3.4.5.2 Sensitivitdtsanalyse

Da das Ergebnis des Residualwertverfahrens sehr sensitiv auf gednderte Eingangsparameter rea-
giert, werden in Folge Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt. Die Ergebnisse bei Variation der wesent-
lichen wertbeeinflussenden Parameter - bei sonst gleichbleibenden Umstanden -

@ umz=5%,
@ umz10%,
@ um120%,

kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Residual

Parameter Variation Site Value
gerundet

-°5% € 606.000,--

+°5% € 1.101.000,--

Fiktiver -°10 % € 359.000,--
Verauflerungserlos +°10 % € 1.348.000,--
-°20 % -€ 135.000,-

+°20 % € 1.843.000,-

-°5 % € 1.058.000,-

Baukosten +°5 % € 649.000,--
Planungsle,istungen, : 10 ?’ € 1.262.000,~
Projektnebenleistungen +°10% € 445.000,-
-°20 % € 1.670.000,-

+°20 % € 36.000,--

Tabelle 37: Ergebnisse der Sensitivitdtsanalysen

67 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.9.
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3.5 Bodenwertermittlung Reserveflache

3.5.1 Vergleichstransaktionen Bauland-Wohngebiete

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinde 19548 Prinzers-
dorf) konnten in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft die folgenden Vergleichstransaktionen aus dem Jahr 2024 fur unbebaute Baugrund-
stlicke identifiziert werden:

Kauf- . "
Bewertungs- Indexierung Adresse Flachen- Hoch-

vertrags-
Jahr g stichtag in Monaten widmung wasser
datum

19548 |Prinzersdorf [3337 |2024(18.04.2024 (10.02.2026 |21,78 Monate |128 |19548 - 398/1 |[Schubertstrae 3385 Prinzersdorf |BW-2WE
19548 |Prinzersdorf [3940 |2024(11.07.2024 (10.02.2026 |19,02 Monate |314 |19548-528/1 |Schillerstrafe 3385 Prinzersdorf BW-2WE
19548 |Prinzersdorf |4626 |2024(17.07.2024 (10.02.2026 (18,83 Monate |316 [19548-583/2 |WeinheberstraRe 3385 Prinzersdorf |BW-2WE
19548 |Prinzersdorf |5008 | 2024|02.08.2024 [10.02.2026 |18,30 Monate [316 [19548-193/3 |Roseggerstrafle 3385 Prinzersdorf  |BW-2WE

MlWIN|-

Tabelle 38: Vergleichstransaktionen flir unbebaute Baugrundstiicke (Teil 1)

Kaufpreis
auf Grund- Kaufpreis r?) m?2
. Verkéufer Kéufer stiicks- P p"
geschlossen . absolut Grundstiicks-
flache ~
flache
1 [nein Plank Altay | Altay 630 m2[ € 110 000 € 174,60
2 [nein Amberg Haunschmid | Thény 893 m2| € 151000 € 169,09
3 |nein Plank Kiss | Kiss 1400 m2[ € 224 000 € 160,00
4 [nein Plank Gundacker | Gundacker 745 m2| €137 624 € 184,73

Tabelle 39: Vergleichstransaktionen flir unbebaute Baugrundstiicke (Teil 2)

3.5.2 Zu- und Abschlage wegen abweichender Eigenschaften

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden auf Basis der einschldgigen gesetzlichen Bestim-
mungen sowie auf Basis von Erfahrungsséatzen sachverstandig abgeleitet:

( Korrektur AufschlieBungskosten: Sofern die AufschlieBungskosten bereits entrichtet wa-
ren, wurden diese im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd berUcksichtigt, um eine
unmittelbare Vergleichbarkeit herzustellen. Dabei wurden der jeweils geltende Bauklassen-
koeffizient sowie ein Einheitssatz i. d. H. v. € 660, angenommen. Sofern die Aufschlie-
Bungskosten im Kaufvertrag angefuhrt waren, wurden diese AufschlieSungskosten beruck-
sichtigt.

& Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der Mikrolage wurden weder Zu- noch Abschlége ange-
setzt.

() Anpassung Grundstiicksgrofe: Hinsichtlich der Grundstiicksgréfen konnten keine wesent-
lichen Preisunterschiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschlage berick-
sichtigt wurden.
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(Y Anpassung Konfiguration: Aufgrund der unterschiedlichen Konfiguration wurden Zuschlage
von rund + 7,5 % angenommen.

() Anpassung Flachenwidmung: Hinsichtlich der Flachenwidmung wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

(Y Anpassung Hochwasserrisiko: Hinsichtlich der Flachenwidmung konnten keine Unter-
schiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschlage angesetzt.

() Anpassung eingeschréankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat

wurde keine zeitliche Anpassung angenommen und daher eine Preissteigerung in der Héhe
von bis zu 3,43 % wertmindernd berUcksichtigt.

3.5.3 Zu- und Abschlage wegen zeitlicher Anpassung

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis flr die In-
dexierung wurde die Preisentwicklung von Baugrundsticken fir freistehende Einfamilienhduser im
Bezirk St. Pélten (Land) in sehr guter Wohnlage herangezogen, die in den Immobilien-Preisspiegeln
des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich
verdffentlicht wurden. Demnach ergibt sich flr die Zeitspanne 2023 bis 2025 eine durchschnittli-
che Preissteigerung von rund 1,88 % p. a. und rund 0,15 % p.m.

Immobilien-Preisspiegel

Baugrundsticke fir
freistehende Einfamilienhauser
600 m2 bis 800 m2 Grundstucksflache
Bezirk St. Pélten (Land)

Durchschnittliche Durchschnittliche

Jahr Jahr sehr gute Steigerungs- : . . .

: . Preissteigerung Preissteigerung
Bezug Preisspiegel Wohnlage faktor

p. a. p. m.

2023 2022 € 182,49
2024 2023 € 190,73 1,0452 1,88% 0,15%
2025 2024 € 189,40 0,9930
2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 40: Preisentwicklung fur unbebaute Baugrundstiicke

3.5.4 Ausreiflertest

Im Rahmen eines Ublichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der
Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall kein Ausreifier identifiziert werden, wel-
cher ausgeschlossen wurde. Der Bodenwert fir Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten
(exkl. AufschlieBungsabgabe) wird daher in weiterer Folge mit rund € 175,- pro m2 Grundstiicks-
flache angesetzt. Die Ableitung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:
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Korrigierter

Korrektur ) " Konfi- _ einge- Summe Angepasster Herangezogener

. Kaufpreis pro m2 Zeitliche Flachen- Hoch- N . . q "
Nr. AufschlieBungs- n gura- | schrankte Anpas- Vergleichspreis Vergleichspreis

Grundstiicks- Anpassung . widmung wasser P

kosten fléche tion Marktaktivitat sungen pro m2 pro m2
1 € 0,00 € 174,60 3,43% 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%| 0,00% -3,43% 0,00% € 174,60 € 174,60
2 € 0,00 € 169,09 2,99% 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%| 0,00% -2,99% 0,00% € 169,09 € 169,09
3 € 0,00 € 160,00 2,96% 0,00%| 0,00%| 7,50% 0,00%| 0,00% -2,96% 7,50% €172,00 €172,00
€ 184,73 0,00% 0,00% € 184,73 € 184,73

Mittelwert (arithmetisches Mittel) € 175,11
Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet € 175,00
Minimum € 169,09
Median € 173,30

Maximum € 184,73
Standardabweichung der Stichprobe € 6,80
Variationskoeffizient 0,04
Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe € 164,91
Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe € 185,31

Tabelle 41: Bodenwertermittlung Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten

3.5.5 Plausibilisierung Bodenwert

3.5.5.1 Angebotspreise

Im St. Polten konnten der folgenden Angebotspreise fir iberwiegend unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke in der Angebotsdatenbank IMABIS aufgefunden werden:

“. -—F St Polten-Radlberg: Wunderschones Baugrundstiick in 580 m* € 149.000.00 € 256,90

Ruhelage und toller Aussicht am Stadtrand von St
oo

Gelistet auf: [l vvoouener I8 jmmodirekt.at

143
BN
1
M

Soouts
“ Baugrundstiick in 5t. Pélten-Wagram - 968 m® ohne P68 m? £ 299.000.00 €30858 206
D Bauzwang in Siedlungslage e

=l
@ 1
[ er |

: .
Gelistet auf:  Jwwenvenner B8 immodirekt.at dlbeo

Ein guter Grund weiterzulesen...Aufgeschlossen und 1.200 m* £ 22900000 € 190,83 504
kein Bauzwang

] 1
=

ceistetaut: dibeQ

Tabelle 42: Angebotspreise flr tiberwiegend unbebaute Grundstiicke in St. Pélten (Teil 1)68

68 Vgl. IMABIS (2026), abrufbar unter: www.imabis.com, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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Der ermittelte Bodenwert fir Bauland Wohngebiete i. d. H. v. € 175,— pro m2 Grundstiicksflache
liegt unter o. a. Bereich des o. a. Bandbreite. Unter Berlcksichtigung der Lage sowie der herange-
zogenen Vergleichstransaktionen sowie eines potentiellen Angebotsabschlages erscheint der er-
mittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverstandigen plausibel.

3.5.5.2 Grundstiicksmarktiibersicht der Zeitschrift Gewinn

Die méglichen Bodenwerte fir Wohnbauland in der Gemeinde Prinzersdorf werden in der Grund-
stlickspreistibersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:69

(@ Bandbreite Grundsttlickspreise: € 90, bis € 170, pro m2 Grundsticksflache
(Y Tendenz: Stark steigend

Die 0. a. Bandbreiten aus der Grundstlickspreistibersicht unterliegen den folgenden Pramissen:70

(Y Grundstticke fir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser: Die o. a. Grundstickspreise gelten fir
ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugrundsticke, aber nicht fur Bautrager-, Buro- und
Gewerbegrundsticke sowie Grunland. An- und AufschliefSungskosten sind i. d. R. nicht ent-
halten.

() Preise flr gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstlicke in guten Lagen.
Schlechte Lagen kdénnen bis zu 30 % darunter liegen.

() Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Uber 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den
Gemeindeamtern gemeldet. Ergdnzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus
dem Grundbuch. Zusatzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein.

() TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-
nische Universitat Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise fur alle ande-
ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-
kraft, Bevolkerungsdichte und Infrastruktur.

(Y Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstadtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-
tren einiger Grofistadte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-
werte Anzahl an Baugrlinden flr Ein- und Zweifamilienhauser gibt.

(Y Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie Kitzbiihel oder Lech sind
statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne.
Die angefliihrten Zahlen sind daher nur als Naherungswert zu sehen.

& Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zukiinftige Entwicklung einschatzen bzw. ob aus
den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der ganz rechten Spalte vermarkt.

Der ermittelte Bodenwert i. d. H. v. € 175,- pro m2 Grundstiicksflache ordnet sich leicht liber dem
Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstiicksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn fir Wohnbau-
land ein. Unter Berlcksichtigung der Lage, der Konfiguration, der gegebenen Flachenwidmung und
der Bebauungsbestimmungen sowie der herangezogenen Vergleichstransaktionen erscheint der
ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverstandigen plausibel.

69 Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 31.
70Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29.
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3.5.6 Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich unter Berucksichti-
gung einer Reserveflache inkl. Gemeinschaftsflache von insgesamt rund 4.549 m2 auf rund
€ 796.100,-:

Position Wert 1 Wert 2
Bodenwert pro m2 fur Flachenwidmung BW-2WE € 175,00
Grundstucksteilflache Bauphase 3 inkl. Gemeinschaftsflache 4 549,00 m2
Reserveflache 4 549,00 m2
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 796 075,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 796 075,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 796 100,00

Tabelle 43: Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden

3.5.7 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.5.7.1 AufschlieBungsabgabe

Die Kosten der AufschlieBung sind bei der Bodenwertermittlung zu berlcksichtigen.”t Zur Erschlie-
Bung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B.
Wasser, Kanal, Strom, Gas, Straflennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentiimer der Lie-
genschaft Betrage eingehoben, die als AufschlieBungskosten oder AufschlieBungsabgabe bezeich-
net werden.

Im Bundesland Niederdsterreich ermittelt sich die AufschlieBungsabgabe nach der folgenden For-
mel:

A = BKK x BL x ES

Erlauterung:

A AufschlieBungsabgabe
BKK = Bauklassenkoeffizient
BL = Berechnungslange

ES Einheitssatz

Abbildung 49: Ermittlung der AufschlieBungsabgabe im Bundesland Niederdsterreich72

71 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2.
72 Vgl. § 38 (3) Niederosterreichische Bauordnung,
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(Y Die Berechnungslange entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flachengleichen Quad-
rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzflache zu ermitteln. Fir die Ermittlung der Berech-
nungslange werden im gegenstandlichen Fall jene Grundsticksflachen herangezogen, die
als Bauland Betriebsgebiete gewidmet sind. Diese Reserveflache mit der Flachenwidmung
Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten belauft sich auf rund 4.549 m2. Daraus
ergibt sich eine Berechnungslange von rund 67,45 m.

( Der Bauklassenkoeffizient betragt im gegenstandlichen Fall bei der festgelegten Bauklasse
1,25.

Y Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe
der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhalfte, eines
1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflachenentwasserung der Beleuchtung der Fahr-
bahnhalfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut E-Mail vom 13 Februar
2026 der Marktgemeinde Prinzersdorf belauft sich der Einheitssatz auf € 660,-.

Unter Berlcksichtigung der o. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von
einer AufschlieBungsabgabe i. d. H. v. rund € 55.600,— auszugehen. Die Ermittlung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Bauklassenkoeffizient 1,25
Berechnungslange 67,45 m
Einheitssatz € 660,00
AufschlieBungsabgabe € 55643,18

Tabelle 44: Ermittlung der AufschlieBungsabgabe

Der Bodenwert flir Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. AufschlieBungsabgabe
belduft sich demnach gesamt auf rund € 851.700,-:

Position Wert 1 Wert 2
Bodenwert pro m2 fir Flachenwidmung BW-2WE € 175,00
Grundstlcksteilflache Bauphase 3 inkl. Gemeinschaftsflache 4 549,00 m2
Reserveflache 4 549,00 m2
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe €796 075,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 796 075,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 796 100,00
Bauklassenkoeffizient 1,25
Berechnungslange 67,45 m
Einheitssatz € 660,00
AufschlieBungsabgabe € 55643,18
Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe € 851 718,18
Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 851 700,00

Tabelle 45: Bodenwert fiir Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. AufschlieBungsabgabe
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3.5.7.2 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande sind jene, die bei der Ableitung des Vergleichswer-
tes nicht beriicksichtigt werden konnten. In der ONORM B 1802-1 werden im Ablaufschema insb.
Rechte und Lasten, wie z. B. Grunddienstbarkeiten, genannt.”® Weiters kbnnen unter diesem Punkt
auch Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten (z. B. Ausgedinge)
sowie Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden werden.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall konnten keine weiteren - unmittelbar - weiteren wertrele-
vanten sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde festgestellt werden, weshalb vom Sachverstan-
digen keine weiteren Zu- bzw. Abschlage bei der Wertermittlung angesetzt werden.

3.5.8 Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich - unter Berlck-
sichtigung der AufschlieBungskosten - auf rund € 851.700,—:

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstéanden € 851 718,18
Sonstige wertbeeinflussende Umsténde € 0,00

Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 851 718,18
Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden (gerundet) € 852 000,00
Vergleichswert pro m2 Grundstickfladche 4 549,00 m? € 187,29

Tabelle 46: Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

3.6 Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag

Der Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag belauft sich auf insgesamt € 1.649.000,—.

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag GST-Flache
Tragfahiger Projektwert (Residual Site Value) € 853 355,49

Reserveflache inkl. Gemeinschaftsflache € 796 075,00
Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 8 214 m2 € 1 649 430,49
Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag (gerundet) 8 214 m2 € 1 649 000,00

Tabelle 47: Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag

73 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaften

Beethovenstrafde 0.N., A-3385 Prinzersdorf,
Grundstucksteilflache der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten sowie
EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten

wird unter Berlicksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstéande,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem
Gutachten),

des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

& zum Qualitatsstichtag 10. Mai 2027 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

D DO

wie folgt festgesetzt:

Verkehrswert

Verkehrswert
nach Fertigstellung Bauphase 1: EUR 6.322.000,—-

Bauphase 1 (Euro Sechsmillionendreihundertzweiundzwanzigtausend)

Verkehrswert
zum Bewertungsstichtag Bauphase 1, 2 und 3: EUR 1.649.000,—-

Bauphase 2 und 3 (Euro Einemillionsechshundertneunundvierzigtausend)

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 13. Februar 2026
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Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf
Bewertungsrelevante Anhange

Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten

JUSTIZ repusLk dsTERREICH G B

GAUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMETHDE 19548 FPrinzersdorfl EITHNLAGEZAHL S56
BEZIRESGERICHT St. FPd&lten

B R R R T T e L E R L R T T e T e E e
Letzte TZ 288572025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEBEL. II, 14372012 am 07.0%5.2012
B T b I L R R e R R R
GET-MR G BA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
40741 GaErten (10) i 425) Anderung in Vorbereitung
Schillerstrafe 22A

AT 2 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
A07S3 Garten (10) * 405) Anderung in Vorbereitung
BeethovenstralBe 10A
AT 4 Garten (10) * 443) Anderung in Vorbereitung
Mozartstrale 47
A0TSE Garten (10) * 497) Anderung in Vorbereitung
A7 6 Garten (10) * 50%) Anderung in Vorbereitung
A0T S B Garten (10) * 412) Anderung in Vorbereitung
40749 GErten (10) * 422) Anderung in Vorbereitung
a09s3 Garten (10) * 403) Anderung in Vorbereitung
Schillerstrale 2ZZB
adasd Garten (10) * 512) Anderung in Vorbereitung
a0a9s5 Garten (10) * £13) Anderung in Vorbereitung
40946 GErten (10} * 417) Anderung in Vorberelitung
Mozartstrahe 49
agasT Garten (10) * 511) Anderung in Vorbereitung
a9/ 8 Garten (10) * #42) Anderung in Vorbereitung
4099 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
409,10 Garten (10) * 40%) Anderung in Vorberelitung
408,511 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
408,12 Garten (10) * 413) Anderung in Vorbereitung
409,13 Garten (10) * 423) Anderung in Vorbereitung
409,514 Garten (10) * 411) Anderung in Vorbereitung
408,515 Garten (10) * 410) Anderung in Vorbereitung
409,518 Garten (10) * 430) Anderung in Vorbereitung
408,517 Garten (10) * 411) Anderung in Vorbereitung
a10/6 Garten (10) * 445) Anderung in Vorbereitung
41047 GErten (10 i* 431) Anderung in Vorbereitung
GESAMTFLACHE (1129%) Anderung in Vorbereitung
Legendes:
*: FlEche rechnerisch ermittelt
Garten{l0}): GiErten (GErten)

B L T T L Tl T T L L L o o
5 & 147772025 AufschlieBungsbeitrag fiir Gast 40971 entrichtet
T a geldscht
ARk Rk R R E Rk bk R ARk AR [ AR e bRk kb e Ehh kR E ek kA ek ko
5 ANTEIL: 1,1
Unigue Crea Residential EHEE GmbH (FH 615732p)
ADR: Wienerbergstrale 11/71Za, Wien 1100
a 29972024 IM RANG 493772023 Kaufvertrag Z024-01-04 Eigentumsrcechi
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nzersdorf

Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

Eint ragungen aohne W

B

R

dhrungebezeick

B
12 291272023 IM BANG 413872022 Schuldschein wund
Pfandbestel lungsurkundse 2021-08-11
PEANDRECHT EUR T50.000,
12 % Z, 12 % VI, KRGS EUR 300.0
fiir KARELIA GmbH (FH S4E574b)
c 299/2024 VORRANG won LHE 13 wor 12
d 3389/2024 VORRANG won LHR 14 wor 12
13 & 293/2024 Plfandurkunde 20 12-28
PEANDRECHT IR 2.000.000,
Fiir Ratffeisan) Regian hal laburdg
b 299/2024 VOREANG LHR 13 12
14 a 338972024 Pfandurkunde Z024-05-27
PFANDRECHT
fiir Raiffeisenh Regian
b 33892024 VORRAHG LHE 1
B I B L T R e e e P e

brige in ATS.

A e

Grundbuch

11.02.2026 1223:44
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Grundbuchauszug: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

JUSTIZ  mepusuk osTeRREICH (E;[E;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 15548 Prinzersdorf EINLACEZARHL 738
BEZIRESCERICHT S5t. PSlten

e e ke ol o e e ol e e o e ke ol el e e e b ol e e e e ol e e e e e e e ol e e e e e e i e o e b e e e e e

Letzte TZ 331972025

e ol e ol e ke o e e e ok e e e e e o e Al W e ol ke e e o o e e e e e e e e o e e
GET-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
410/1 Garten (10) A 439) Enderung in Vorbereitung

Legende:

*; Flidche rechnerisch ermittelt
Girten (10) : Garten (Girten)
el e o e ke o e e e o e e e e e e ﬁZ W e ol ke e o o e e e e e e e e o e e
1 a 331%/2025 Erdffnung der Einlage fir Gst 410/1 aus EZ 80
AR S SRR SR EEE SRS SRR ERE SR EESEES NS B ISR AR RS N E SR R AR RS SRS N EREREREEEEESEEEER
1 ANTEIL: 1/1
Unigque Crec Residential ENFE GmbH (FN 61573Zp)
ADFR: WienerbergstraBle 11/12a, Wien 1100
a 331%/2025 Kaufvertrag 2024-05-22, Hachtrag zum Kavfvertrag 2025-06-13
Eigentumsracht
i e e ke o  E hw b w E  h e C e E AR R E bR Rk E R e Rk kb e R
1 a 331372025 Pfandurkunde 2024-04-10
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 300.000, -
fiir Raiffeisenbank Eegion Schallaburg eGen (FHN TTT81i}

ol e ke e ol ol e e e o e o e e e el e HleEls el e e e R il ek el e e e R el e b

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e e i e el e ol i ol e o il el ol e ol il il el ol o e e ol o e e e i ol el o e W o e o ol ol el b e o i

Grundbuch 11.02.2026 12:30:43
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: RH 1

=
NIOTROR L s owe E

Inne  ——a  woEncovook Il
THNLLDKOS SRl T = o Bl
HONFT

RO

R gy,
WD Qe LLNIOER DR N

TR TEIT

iunidinihir ¥ AL ST

T

G WD AETH  dmsas i
AR TETRED I TRGTRD
i [ ey

I e

VOWOLIST =008 TINNINIrONd | |
[ o]

o | @

e T

w
w
[=]

NY1dHOIFANIF

= = = w
i ..
B T
L il — Ld i -
e s [f
- =
= -
e = e
i | o . M=
= H =
- =
|
o ar ;
- = cad
wr
o

Seite 104 von 161

Realbewertung Gerald Stocker e. U.



Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf

Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: RH 2
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Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf

Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: RH 3
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: RH 4
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: DH 5
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Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf

Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: DH 6
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Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf

Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: DH 7
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Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf
Bewertungsrelevante Anhange

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

w UniqueCreo
&4 Group

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Prinzersdorf, Beethovenstrale — Bahnstralie - Schillerstraie Stand Januar 2024

BAU-UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

fur die Neuerrichtung einer schlisselfertigen Wohnhausanlage mit 52 Wohnhauser auf 26
Grundstticke, tlw. als Doppelhaus, tlw. als Reihenhaus und tlw. als Quadrohaus konzipiert,
aufgeschlossen, inkl. AufschlieBungsstraen und PKW-Stellplatze, tiw. Carportmit
Nebengebaude (Geratehaus)

Ort: 3385 Prinzersdorf, BeethovenstraRe — BahnstraRe - Schillerstrale
Gst.Nr.: 407, 409/1 EZ: 556 KG: Prinzersdorf (19548)
Gst.Nr.: 410/1 EZ: 90 KG: Prinzersdorf (19548)
Bauweise:  Wohngebdude: offene /gekuppelte Bauweise, BK I,
EG-1.0G: Doppelhduser, Reihenhduser, Quadro Hauser
DG: Wohnhduser tlw. mit Dachgeschoss und Dachterrasse
Parkplatz: je Einheit zwei Parkplatze, tlw. mit Carport und
Geratehaus

Die Wohnhduser sind nicht unterkellert

Bauweise: Ziegelmauerwerk mit WDVS-Fassade
Flachdachbereiche: wo keine Terrasse vorgesehen begrintes Flachdach

Schragdachbereiche: Sargdeckelkonstruktion mit Eternitdeckung

AuBenanlagen inkl. anlageninterne AufschlieBungsstralen

Seite 1 von 39
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE
3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstrale Stand Januar 2024
Grundlagen:

e Baubewilligung vom XX.XX.2024 und deren Auflagen

e Einreichpldane-Kalkulationsgrundlage von Frau Arch DI Kdszegi vom
Marz 2024

e Alle fir die Einreichung bzw. Erteilung der Baubewilligung
erforderlichen Unterlagen gem. Inhaltsverzeichnis - Baubewilligung

Beilagen:
Beilage 1 Inhaltsverzeichnis EP-Kalkulationsgrundlage vom Marz 2024
Beilage 2 Ausstattungsliste vom XX.XX. 2024 / Mietkaufmodell
Beilage 3 Grundlegende Beurteilungsnachweis — Bodenuntersuchung der

Seite 2 von 39
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

INHALTSVERZEICHNIS

1. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN...
p 56 14 Abkilrzungen
1.2. Ubliche Vertragsbestimmungen
1.3. Technischer Standard
14. Vollstandigkeit
1.5. Qualitatsnachweis.
1.6. BAUKG ..............
1.7. Anrainer ...
18. Einbauten
1.9. Bauflihrerschaft
1.10. Fertigstellungsanzeige nach § 30 der BO-NO ...
1.11.  Werkzeichnungen
1.12.  Ausstattungsvarianten..
1.13. Bemusterung........
1.14.  Baustoffzulassung .
1.15. Bauplatz...............
1.16. Sonderwiinsche u. Leistungsdnderungen
1.17.  Technische Unterlagen
1.18.  Liegenschaftsibergabe und Ubernahme
1.19. Vermietung und Vermarktung
1.20  Vergabe von Leistung an Professionisten, Subunternehmer etc.

2. VERSORGUNG
2% Technische Infrastruktur - Aligemeines ..
2.2, Kanalanschluss — siehe Kap. 8 / Kanalisierungsarbeiten .
23. Wasseranschluss — siehe Kap. 28 / Kaltwasser
24. Heizung- und Warmwasseraufbereitung — siehe Kap. 27

25. Stromnetzanbindung — siehe Kap. 30.1. ......c.ccoiiiiiiiiniiiiiiinc s iineisie s
2.6. Anschluss Telekommunikation - siehe Kap. 31
BAUSTELLENGEMEINKOSTEN — EINRICHTUNG .....
3.1. Allgemein . £
3.2. LogistiK......oooevieee

w

33. Reinigung der Baustelle ...

34. offentliche Einrichtungen und Auflagen
35. Wiederinstandsetzung von Flachen
36. Stillliegekosten

- 17 4 Sonderwunsche .

38 Beistellungen .....

4. ABBRUCHARBEITEN
4.1. Allgemein

ERDARBEITEN UND SICHERUNG BEI ERDARBEITEN ..
S Allgemeines und Kontamination
5:2: Baugrubensicherung
5.3. Verfiillen der Baugrube.

WASSERHALTUNGSARBEITEN ..
6.1. Allgemein

DRAINARBEITEN, ENTWASSERUNGSMASSNAHMEN
7.1. Allgemein ;o s an TRy
T2 Entwasserungsmalnahmen
=3 Ausfiihrung

KANALISIERUNGSARBEITEN......
8.1. Allgemein
8.2. Niederschlagswasser
83. RIGOIE: ... cocnssumasamins

w

o

~

L
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

B ANLAGENINTERNE AUFSCHLIESSUNGSSTRASSE

10.

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6.
10.7.
10.8.
10.9.

11.

12.

12.1.
12:2:
12.3.
124.

13.

18.1:
13.2.

14.

14.1.
14.2.
143.
14.4.
145,
14.6.
14.7.
14.8.

15.

15:%
15.2.
15.3.
15.4.
15.5.

16.

16.1.
16.2.
16.3.
16.4.
16.5.
16.6.

17.

174,

18.

18.1.
18.2.

19.

19.1.
19.2.
19.3.
19.4.
19.5.
19.6.
19.7.

BETON UND STAHLBETONARBEITEN...
Allgemein
Betonqualitat
Statische Bemessung....
Fundamente
Arbeitsfugen
Schalltechnische Trennungen
Betonteile im Freien
Thermische Trennungen ..
Deckenschlitze .........

GERUSTARBEITEN .
Allgemein

MAUER- UND VERSETZARBEITEN
Tragende Wande
Nichttragende Zwischenwande
Verkleidungen und abgehangte Decken .
Installationswande ...........cccevriiiieiiinene

VERPUTZARBEITEN
Innenputz
Fassadenputz

ESTRICHARBEITEN ...
Allgemein
Niveauausgleich
Warme- und Trittschalldammung
Dampfsperre
Zementestrich - Heizestrich
Gefalleestrich
Schutzestrich
Fugenausbildung

ABDICHTUNGSARBEITEN ...
Allgemein
Fugenprofile ...
Durchfiihrungen.
Schutz der Abdichtung und Dichteproben .
Nassraumabdichtung

AUSSENANLAGEN

Gartenflachen, Zuwegung im Grundsticksinneren.....

Beleuchtung der Aussenbereiche anlagenintern ..
Dachterrasse...
Traufenbereich
Gehsteig..........
WINTERBAUARBEITEN.
Allgemein
ZIMMERMANNSARBEITEN
Dachaufbau
Attikaaufbau
SPENGLERARBEITEN / DACHDECKERARBEITEN
Dachdeckungen allgemein .......................
Dachdeckungen der Steildacher
Schneerechen
Anschlisse...............
Entwasserung
Verarbeitungshinweis....
Isolierhochziige
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE
3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024
20. PLATTEN UND FLIESENLEGERARBEITEN
20.1. Aligemein.............
20.2. Wande in Bad und WC..
20.3. Boden in Bad und WC
20.4. Boden in Abstellraum und in Technikraum
21. INNENTUREN
21.1.  Wohnungseingangstiren (WET)
21.2. Wohnungsinnentiren
22. TISCHLERARBEITEN
22.1.  Parkettboden...........
22.2. Stufen, Hohenunterschiede
23. KUNSTSTOFFFENSTER UND TUREN ..
23.1.  Allgemein
23.2. AuBenfensterbanke..
23.3. Innenfensterbanke...
24. SONNENSCHUTZ
24.1. Rollldden ...........
25. SCHLOSSERARBEITEN
25.1. Aligemein ................
25.2. Geldnder und Handldufe
25.3. Zentralsperranlage ...
25.4. FuBabstreifmatten ...
25.5. Balkontrennwande / Sichtschutz zum Nachbarn ...
25.6. Hausbrieffachanlage
25.7.  Anschlagkasten fiir die Hausverwaltung
25.8. Paketibernahmestation
25.9. Beschilderung / Montage-Osen fir Werbetransparente
25.10. Miillplatz
25.11. Fahrradstander ....
25.12. Wartungsarbeiten, spatere Arbeiten am Bau...
26. MALERARBEITEN
26.1. Wand- und Deckenanstrich
26.2. Baukorperanschlisse....
26.3.  Anstrich auf Metall.
26.4. Stahlbetonkonstruktionen im Freien
26.5. Stellplatzkennzeichnung
26.6. Bodenmarkierungen
27. SANITAR- UND LUFTUNGSINSTALLATION, EINRICHTUNGSGEGENSTANDE.....
27.1.  Allgemeines
27.2. Rohinstallation...
27.3.  Ausstattung Sanitar
27.4. Liftung
28. HEIZUNG UND WARMWASSERAUFBEREITUNG
ZEBLL Al O CINGS i ot o s o o T PR R s R R
28.2.  Heizung und Warmwasserbereitung mittels Luft-Wasser-Warmepumpe ...
28.3. Raumbeheizung
28.4. Heizungsverrohrung.....
29. KALTWASSER
30. RAUMKUHLUNG ......
31. ELEKTROINSTALLATION
31.1.
312
31.3.
31.4.
31.5.
31.6.
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31.7.  Flur, Schrankraum

S B L e e e e e e
BLD: WG uiconanonumsuosmmonssasuokusnsns saass suas s aosnsuoisssSauas X 0uss 4000805 Eots s dRa s oo RaRaoh §5RTRE O S SRS SR e e R S E RN
31.10. Abstellraum.... 5
31.11. BalKONE/LOGEIEM ..vieieieeeeietie et e ettt e e ee et e s et s e eat s e e et st e et e e eas e e en e e s ansabe e s enaanrns
31.12. Terrassen: / DAChTBITASSON s st fot i e o e s R S SR YT
31.13. Nebengebaude- Gartenhaus ..

31.14. E-Tankstelle Parkplatze.......

31.15. Stromkreise pro Wohneinheit 5
31.16. SETOMKICIS & AlIBE BINTIRCTIEN, o510 0060005000538 60 0 G NS R U R A A R SR S RSV R
31.17. GO O S P Ol AT A O o i s B T U T B R S R S B S ams i sss

31.18. Terrassen und Eigengdrten, Gartenhduser..
32. TELEKOMMUNIKATION
32.1. SAT-Antennenanlage....
32.2. Kabelanschluss

B VIR NV BT O G N i i A R R R R R S R S Bt
33. SONSTIGE LEISTUNGEN UND HINWEISE a8
33X O U s s e o R S T X e A S A S S o NS SN T N s ssieaves
332, Probebetrieh ......coiieiieiiii i e e e

33.3. Dokumentations- und Bestandunterlagen ...........ccccueuieinieiinmuanininssseeiininmsssensanssmsssansasssenssssansnsnns
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1.1.

1.2.

13.

14.

15.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Abkiirzungen

Im nachfolgenden werden folgende Abkiirzungen verwendet:

AN: Auftragnehmer (wahrend der Anbots- und Verhandlungsphase ist anstelle von AN der
Bieter einzusetzen).

AG: Auftraggeber

GU: Generalunternehmer

Ubliche Vertragsbestimmungen

Fur diesen Bauvertrag gelten die , Vertragsbestimmungen gemal GU — Vertragsmuster” des
Auftraggebers, welche im Falle von Widerspriichen zu dieser Baubeschreibung als vorgereiht
gelten.

Technischer Standard

Der AN schuldet dem AG ein schliisselfertiges, gebrauchsfertiges, den anerkannten Regeln
der Technik entsprechendes Gesamtwerk. Grundsatzlich sind, soweit nichts anderes
beschrieben, die ONORMEN technischen und rechtlichen Inhaltes, insbesondere die
ON B2110 sowie die einschlagigen Werkvertragsnormen vereinbart. Die Bestimmungen der
Niederosterreichischen Bauordnung sowie alle anderen, mit dem Bauvorhaben im
Zusammenhang stehenden Auflagen sind ohne zusatzliche Vergitung zu erfillen.

Auf die Einhaltung der Richtlinien It. EU-Taxonomie wird hingewiesen.

Bauteile und Baustoffe, mit denen Bewohner in Beriihrung kommen kdnnen, emittieren
weniger als 0,06 mg Formaldehyd pro m * und weniger als 0,0001 mg anderer
krebserregende fliichtige organische Verbindungen der Kategorien 1A und 1B pro m?
Baustoff ober Bestandteil nach Priifung gemaR EN 16516.

Es darf kein Asbest oder SVHC (= substance of very high concern ) verbaut werden.

Vollstandigkeit

Sollten in dieser Baubeschreibung bzw. in den anderen integrierenden Grundlagen einzelne
Leistungen oder Leistungsteile nicht gesondert erfasst oder ersichtlich sein, sind diese,
soweit fiir den uneingeschrankten Gebrauch der schliisselfertigen Anlage erforderlich sind,
ohne zusatzliche Vergiitung vom AN geschuldet. Fur derartige Leistungen gilt als
Qualitatsstandard ,Mittlere Art und Giite”. Es sind daher dem Anbot alle It. ONORMEN
beschriebenen auftraggeberseitig zu erbringenden Voraussetzungen fiir die Ausfiihrung der
Leistungen einzurechnen.

Werden von Seiten der Behorde Leistungen gefordert, welche nicht in den Vertrags-
integrierenden Unterlagen ersichtlich oder beschrieben sind, sind diese ohne zusatzliche
Vergiitung vom AN in der von der Behorde geforderten Art und Giite zu erbringen. Bereits
bei Anbotslegung ist der Bieter verpflichtet der Prif- und Hinweispflicht nachzukommen und
Verbesserungsvorschlage anzubieten.

Schall- und Warmeschutz: gem. Bauphysik (Niedrigenergiehaus) — Einhaltung der Richtlinien
It. EU-Taxonomie. Nachweis des energetischen Standards ist durch einen Energieausweis
nach Fertigstellung zu erbringen.

Qualitatsnachweis
Bei angefiihrten Ausfiihrungsvarianten erfolgt die Ausfilhrung nach den Ausfiihrungsplanen
des Architekten in Abstimmung mit dem AG.

Seite 7 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 118 von 161




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

Fiir die bedungenen Qualitatsanforderungen sind die erforderlichen Nachweise auf Wunsch
des AG von unabhangigen Sachverstandigenbiiros beizubringen.

1.6. BAUKG
Der AN tibernimmt alle dem Bauherrn zukommenden Verpflichtungen inkl. der Funktion des
Projektleiters aus dem Bauarbeitenkoordinationsgesetz BGBL I. Nr. 37/1999 ohne zusatzliche
Vergiitung (Beauftragung inkl. Kostentragung durch den AN). Der Verantwortungsiibergang
vom vorhandenen Planungskoordinator, welcher vom AG bestellt wurde, erfolgt mit der
Beauftragung ausfiihrenden GU.

1.7. Anrainer

Die Kosten fiir die Herstellung der Anrainerkontakte, Ausarbeiten der Unterlagen fir die
Gebaude- und Baugrubensicherungen bzw. Unterfangungen von Nachbargebauden inkl. der
Erwirkung eventuell erforderlicher behordlicher Bewilligungen und Zustimmungen durch die
Anrainer sind in den Pauschalpreis einzurechnen. Die Koordination und die termingerechte
Abwicklung dieser Leistungen ist ebenfalls Sache des AN.

Gartenzaun oder Mauer, welche unmittelbar angrenzen und im Sichtbereich liegen, sind vom
AN Instand zu setzen (Putzausbesserung, Spenglerei und ev. Anstrich).

1.8. Einbauten

Die termingerechte (vor Anbotslegung) Erhebung von Einbauten im offentlichen Gut
inklusive der Koordination und der Abwicklung samtlicher Behérdenkontakte fiir die
offentliche ErschlieBung (Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikation, Rundfunk, Zuwegung
etc.) ist Sache des AN und die entsprechenden Kosten sind in den Pauschalpreis
einzukalkulieren. Auch einzurechnen ist ein allenfalls erforderliches Umlegen samtlicher
Leitungen im offentlichen Gut, inkl. Wiederherstellung in den urspriinglichen Zustand, auch
wenn dieses nur temporar (fir die Bauausfiihrung) oder dauerhaft, erforderlich ist.

1.9. Baufiihrerschaft
Der AN wird gegentiber der Baubehorde ohne gesonderte Vergiitung als Baufiihrer auftreten.
Die damit verbundenen behdrdlichen Verpflichtungen sind vom AN ohne gesonderte
Aufforderung wahrzunehmen und dem AG zur Kenntnis zu bringen.

1.10. Fertigstellungsanzeige nach § 30 der BO-NO
Der AN hat rechtzeitig vor der Ubergabe des Gesamtbauvorhabens simtliche fiir die
Fertigstellungsanzeige des Ziviltechnikers It. BO-NO erforderlichen Unterlagen (Bescheide,
Befunde, Nachweise It. Baubewilligung etc.) in mind. dreifacher Ausfertigung an den AG
tibergeben.

1.11. Werkzeichnungen
Rechtzeitig vor Ausfiihrungsbeginn der jeweiligen Gewerk- und Teilleistungen sind vom AN
unter Beriicksichtigung der bedungenen Anforderungen des AG Werkzeichnungen,
Teilungsplane und materialspezifische Angaben unaufgefordert vorzulegen. Erst nach
Freigabe der vorgelegten Unterlagen darf mit den Ausfiihrungen begonnen werden.

1.12. Ausstattungsvarianten
Sollten vom AN andere als in der Bau- oder Ausstattungsbeschreibung angefiihrten Produkte
angeboten werden, muss vom AN der Nachweis Uber die technische und optische
Gleichwertigkeit erbracht werden. Sollte dies nicht gelingen, schuldet der AN das
ausgeschriebene Produkt ohne zusatzliche Verglitung. Endgiiltige Akzeptanz und Freigabe,
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unabhangig etwaiger technischer oder wirtschaftlicher Argumente, der Alternativprodukte
erfolgt vom AG bzw. Architekt.

1.13. Bemusterung

Samtliche laut Baubeschreibung bzw. laut deren Beilage 2 / Ausstattungsliste vorgesehenen
Ausstattungsgegenstande sowie Materialien sind vor dem Einbau auf der Baustelle unter
Vorgabe des Ublichen Bemusterungsprozederes zu bemustern und vom AG freigeben zu
lassen. Dies gilt auch fiir vom AN vorgeschlagene Varianten und Alternativausstattungen. Die
Bemusterungen finden vorerst im Baubtro statt, in der weiteren Folge ist auf Wunsch des
AG’s ein einvernehmlich festgelegten Musterwohnung so vorzeitig fertigzustellen, dass die
dort getroffenen Qualitédtsfestlegungen in den weiteren Ausfilhrungen bereits beriicksichtigt
werden konnen. Es ist damit zu rechnen, dass mehrere Bemusterungstermine stattfinden.
Mit den, bei der Bemusterung ausgewahlten Gegenstanden ist vom AN wahrend der Bauzeit
eine Mustertafel vorzuhalten.

1.14. Baustoffzulassung
Samtliche vom AN kalkulierten und angebotenen Produkte miissen {iber eine Osterreichische
Zulassung und ausdrickliche Eignung fir den bedungenen Gebrauch verfiigen. Die
Nachweise sind vom AN zu erbringen.
Sollte fiir einzelne vorgeschlagene Materialien (z.B. Beschlége) keine Liefergarantie
zumindest bis zum Ablauf der Gewahrleistungsfrist gegeben sein, so sind dem AG
gleichwertige Alternativen zur Bemusterung vorzulegen und nach Freigabe auszufiihren.

1.15. Bauplatz
Der AN bestatigt mit Angebotsabgabe den Bauplatz besichtigt und sich Gber die Umgebung
und die logistischen Gegebenheiten informiert zu haben, inkl. Einbautenerhebungen und
Planeinsicht bei der Baupolizei betreffend die Fundamente, Nachbarhduser etc.
Rechtzeitige bautechnische, rechtliche und baurechtliche Entwicklung, Projektierung,
Behdrdenverfahren, Abstimmung mit Eigentiimern/Mietern und deren bauliche
Ausfiihrungen liegt in der Verantwortung des AN.

1.16. Sonderwiinsche u. Leistungsanderungen

Der AG ist berechtigt, Mietersonderwiinsche und Veranderungen an der geplanten
Ausfiihrung vorzunehmen. In diesem Fall ist der AN verpflichtet, die baulichen Ablaufe im
zumutbaren AusmaR den veranderten Umstanden anzupassen und nach Kostenminimierung
zu trachten. AuBerdem ist der AN verpflichtet, fiir diese Leistungen innerhalb von sieben
Arbeitstagen die damit verbundenen Baupreisveranderungen dem AG bekannt zu geben.
Diese Baupreisveranderungen sind mit den gleichen Kalkulationsansatze und
Kalkulationsannahmen zu kalkulieren wie der Pauschalpreis des Hauptauftrages. Der AN ist
berechtigt, fir derartige Leistungen einen noch zu vereinbarenden GU-Zuschlag zu
verrechnen. Mit dem GU-Zuschlag sind alle im Zusammenhang mit den technischen
Ausarbeitungen und zusétzlichen dispositiven MaBnahmen bei der Ausfiihrung verursachten
Kosten abgegolten. Wird eine vom AN ausgearbeitete Baupreisveranderung vom AG nicht
beauftragt, dann steht dem AN fiir diese Ausarbeitung und Preisbildung keine Vergiitung zu.
Umplanungskosten gehen zu Lasten des Verursachers. Alle Sonderwiinsche sind bis zum
Ubergabetermin der gesamten Wohnanlage auszufiihren und fertigzustellen. Solite dies
nicht maoglich sein, ist der AG schriftlich davon in Kenntnis zu setzen bzw. sind MaRnahmen
zu treffen, sodass eine termingerechte Gesamtfertigstellung moglich wird.
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1.17. Technische Unterlagen
Seitens des AG werden folgende Planunterlagen und technischen Ausarbeitungen zur
Verfligung gestellt:
e Einreichplanung und Baubescheid inkl. ev. erf. Auswechslungsplanungen
e Polierplanung inkl. Detailplanung

Alle weiteren fiir die erfolgreiche Abwicklung des Bauvorhabens notwendigen technischen
Ausarbeitungen sind Leistungsbestandteil des AN, insbesondere:

e Beweissicherung der Nachbarobjekte

e Die Fertigstellungsanzeige nach § 30 BO-NO (Ziviltechnikerleistung) des Gesamt-
projektes gegentiiber der Behorde vor Inbetriebnahme des Projektes (Samtliche
dafiir erforderlichen Unterlagen, soweit diese in den Leistungsbereich des AN fallen,
sind vom AN so rechtzeitig zu liefern, dass eine termingerechte Inbetriebnahme des
Gesamtprojektes maglich ist).

* Projekts-und Ausfithrungspldne der anlageninternen AufschlieRungsstraBen

e Masterplan der anlageninternen AufschlieBungsstraen fir die Lehrverrohrung fiir
die Leitungsverlegung fiir die offentliche ErschlieRung (Strom, Wasser, Kanal,
Telekommunikation, Rundfunk etc.) inkl. Freigabe der jeweiligen Betreiber und der
Marktgemeinde Prinzersdorf

e Ausfiihrungsstatik mit Bewehrungs- und Schalplanen (inkl. Prifingenieur gegentiber
der Behorde bis zur Rohbaufertigstellungsmeldung)

e soweit erforderlich Bauphysik fiir die Bauausfiihrung

e brandschutztechnische Ausarbeitungen soweit erforderlich

e Projekts- und Ausflihrungsplane fiir Elektro- und Haustechnik und andere
Professionisten und Subunternehmergewerke

e Einreichung und rechtzeitige Erwirkung von Baubewilligungen und
Bentuitzungsbewilligungen fiir Hebebiihne, Liftungen und andere technische Anlagen
- soweit diese behordlich vorgeschrieben werden

e Brandschutzplane fiir die Feuerwehr

e Ubermittlung samtlicher erforderlicher Wartungsvertrage an die Hausverwaltung
mind. 2 Monate vor der vereinbarten Fertigstellung (Konzept in 2-facher
Ausfertigung an den AG)

e Inkritischen Fallen (z.B. drohender Streitfall etc.) und nach Aufforderung durch den
AG hat der AN auf seine Kosten nach Beendigung der Bauarbeiten eine
Beweissicherung zu veranlassen.

e Statische Berechnung samtlicher Schlosser- und Aluschlosserkonstruktionen,
Kontrolle und Freigabe durch den Statiker ist zu erwirken.

e Einmalige Ausstellung und Ubergabe eines Energieausweises (bedarfsorientiert
berechnet) flir das gesamte Objekt. Es ist je Nutzungseinheit (ein Ausweis fir alle
Wohneinheiten), vom AN ein Energieausweis, inkl. Angabe der CO2 Emissionen (to),
zu erstellen und dem AG zu (ibergeben.

e Erstellung und Ubergabe einer Dokumentation in 3-facher Ausfertigung in Farbe,
Ubergabe an Bauwerber, Hausverwaltung und Grundstiickseigentiimer.

e Ubergabe einer Bestitigung eines Sachverstandigen oder ZT fiir baulichen Brand-
schutz tiber die ordnungsgemaRe Ausfithrung, Kosten dafiir sind einzurechnen.

1.18. Liegenschaftsiibergabe und Ubernahme
Die gegenstandliche Liegenschaft wird vom AG auf Baudauer an den AN tibergeben und von
diesem zur Durchfiihrung des Projektes ilbernommen.

Seite 10 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 121 von 161




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

Alle mit der Nutzung der Liegenschaft wahrend der ganzen gesamten Bauzeit und der
Baufiihrung im Zusammenhang stehenden Verpflichtungen und Haftungen obliegen dem
Ubernehmer.

1.19. Vermietung und Vermarktung
Es gilt als vereinbart, dass die Bauherrschaft berechtigt ist, nach Absprache und
Terminvereinbarung mit der ortlichen Bauleitung, im Zuge der Vermarktungs- und
Vermietungsaktivititen ca. 5 Monate vor Ubergabe mit Kunden Baustellenbesichtigungen
durchzufiihren. Der AN wird diese Aktivitaten im zumutbaren MaR unterstitzen.

1.20 Vergabe von Leistung an Professionisten, Subunternehmer etc.

Samtliche wahrend der Bauausfiihrung nicht durch den AN selbst erbrachten Leistungen,
welche an Professionisten und Subunternehmer, (gilt auch fiir Lohnarbeiten der
Baumeisterarbeiten (LG 01-20) und Hauptlieferanten) vergeben werden, sind rechtzeitig vor
Beauftragung dem AG zur Freigabe vorzuschlagen. Dem Vorschlag beizulegen sind ein
aktueller ANKO-Auszug und eine KSV-Auskunft, die restlichen Priifungen (technische und
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, Zulassung und Zuverlassigkeit, Kontrolle der AuBenstande
bei Finanz, Krankenkasse, Bankauskunft etc.) liegt in der Verantwortung des AN. Dem AG sind
monatlich alle Beauftragungen und alle unterzeichneten Gegenbriefe vorzulegen.

Der AG behilt sich vor, einzelne Leistungsgruppen oder Gewerke preiswirksam entfallen zu
lassen bzw. teilweise komplette Leistungen eines LVs selbst mit einer Firma zu verhandeln
(z.B: Gartner) und zu diesen Konditionen an den AN zu iiberbinden. In diesem Fall und bei
Anderungen und/oder Zusatzwiinschen kommt bzgl. Subleistungen der vom AN im Anbot zu
nennender GU-Aufschlag zur Anrechnung.

2. VERSORGUNG

2.1. Technische Infrastruktur - Allgemeines
Herstellung der anlageninternen StraBen und Durchwegung gemaR behérdlichen Vorgaben
inkl. Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser,
sowie Telekommunikation) ist Sache des AN.
Anschluss an den vorhandenen Versorgungsleitungen im offentlichen Gut und Herstellung
der erforderlichen Hauptleitungen fiir den Anschluss der intern liegenden Grundstucke.
Die fur die Versorgung der Allgemeinbereiche (anlageninterne StraRen) erforderliche
Anschliisse werden iiber die Hausverwaltung angemeldet.
Stromnetzanbindung fiir die Allgemeinbereiche (StraRenbeleuchtung) mit eigenem
Stromzahler. Bei der Bedarfsermittiung ist die Kapazitatserforderniss der E-Tankstellen (2
Stellplatze pro Wohneinheit / 4 Stellplatze pro Grundstiick) entsprechend zu beriicksichtigen.

Kanalanschluss fir die Allgemeinbereiche (Entwasserung anlageninterne Verkehrsflachen)

Infrastrukturanschluss der Grundstiicke:

Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser, sowie
Telekommunikation) alle Grundstiicke der Anlage. Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt
tlw. vom 6ffentlichen Gut tlw. vom internen AufschlieBungstraRe.

Die Koordination mit den Behérden und mit den jeweiligen Betreibern fiir die Herstellung
der erforderlichen Anschliisse (offene Bauweise oder Minierung, inkl. Wiederherstellung des
Oberflachenbelages) fir die Fertigstellungsanzeige ist ebenfalls Sache des AN.
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Nach Abschluss der Arbeiten ist vom AN eine Bestatigung ausgestellt zu bekommen, dass die
Arbeiten entsprechend der ONORM und den Auflagen der jeweils zustandigen Behorde bzw.
Betreiber gemacht wurden. Die jeweiligen Anschlussgebiihren werden vom AG entrichtet.
Die Zéhlung der Doppelhduser erfolgt fiir Wasser und Abwasser von dem gemeinsamen
Anschluss mittels Subzahler. Jede Wohneinheit wird separat gezahit.

Die Stromnetzanbindung erfolgt durch den Netzbetreiber pro Doppelhaus/Grundstiick und
wird fur jede Wohnhauseinheit separat gezahlt und direkt zwischen Nutzer und dem
Energielieferanten abgerechnet.

Ebenfalls die Anbindung an die Telekommunikation (Telefon, Internet, Telekabel usw.)
erfolgt durch den Netzbetreiber. Die Einspeisung in das Gebaude erfolgt (iber Technikraume
im Erdgeschoss

Die Anmeldung beim jeweiligen Netzbetreiber sowie die Beibringung von Receivern und
Endgeraten ist Sache des Nutzers.

2.2. Kanalanschluss - siehe Kap. 8 / Kanalisierungsarbeiten
2.3. Wasseranschluss — siehe Kap. 28 / Kaltwasser

2.4. Heizung- und Warmwasseraufbereitung — siehe Kap. 27
2.5. Stromnetzanbindung - siehe Kap. 30.1.

2.6. Anschluss Telekommunikation - siehe Kap. 31

3. BAUSTELLENGEMEINKOSTEN — EINRICHTUNG

3.1. Allgemein
Im angebotenen Pauschalpreis sind samtliche fiir die vertragsgeméaRe Errichtung des
Bauvorhabens erforderlichen Baustellengemeinkosten einzurechnen. Es ist davon
auszugehen, dass die Anlage in mehreren Bauetappen errichtet wird. Insbesondere sind
folgende Kosten zu kalkulieren:
e Einmalige Kosten der Baustelle
e Zeitgebundene Kosten der Baustelle
e Geratekosten der Baustelle
e Sonderkosten der Baustelle, etwaige Vorhaltekosten zwischen der vereinbarten
Bauetappen gemaR Bauzeitplan
Zusatzliche Baustelleneinrichtungen
e Vermessungsarbeiten
e Baustellenbewachung

3.2 Logistik
Die Kosten fiir das Erwirken und die Miete von Lagerflachen am o6ffentlichen Gut sowie von
privaten Dritten sind in der Pauschale enthalten. Ebenso samtliche Kosten flir Baustrom,
Bauwasser, Kanal, Telekommunikation und Abfallentsorgung (Hausmiill, Baurestmassen,
Reststoffe, Sonderabfélle) wahrend der Bauzeit. Auch einzurechnen ist allenfalls
erforderliches Umlegen samtlicher Leitungen im 6ffentlichen Gut, inkl. Wiederherstellung in
den urspriinglichen Zustand.
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3.3. Reinigung der Baustelle
Die Baustelle, insbesondere der Arbeitsplatz der einzelnen Professionisten, ist taglich zu
reinigen und das gesamte Baustellengelande ist wochentlich von Baurestmassen, Bauschutt
und Miill ohne gesonderte Vergiitung zu befreien, gilt auch fiir 6ffentliche Flachen (beim
Aushub).

3.4. offentliche Einrichtungen und Auflagen
Der Schutz von 6ffentlichen Einrichtungen und die Erfiillung von behérdlichen Auflagen sind
ohne gesonderte Verglitung wahrzunehmen.

3.5. Wiederinstandsetzung von Flachen
Wahrend der Bauzeit, jedoch spatestens bei Bauende sind alle im Zuge der Baufiihrung in
Mitleidenschaft gezogenen Flachen, Einrichtungen und Gebaude (sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des gegenstandlichen Baugrundstiickes) instand zu setzen. In jedem Fall
tibernimmt der AN samtliche in diesem Zusammenhang stehenden Kosten und Miihen.

3.6. Stillliegekosten
Eventuell vom AG zu vertretende Stillliegekosten (Stillliegekosten pro Monat) sind gem.
Angebotsblatt gesondert auszupreisen und nicht in den Pauschalpreis einzurechnen.

3.7. Sonderwiinsche
Fur den Fall, dass der AG Sonderwiinsche, Mehr- oder Minderleistungen,
Leistungsanderungen oder aus verwertungstechnischen Griinden Umbauarbeiten verlangt,
ist der AN nur dann berechtigt Mehrkosten aus den Baustellengemeinkosten zu fordern,
wenn deren Realisierung tiber die geplante Bauzeit hinausgeht. Im Gegenzug ist der AG
berechtigt, bei Entfall von wesentlichen Leistungsteilen, die eine Bauzeitverkiirzung nach sich
ziehen, den entsprechenden Minderkostenanteil zu fordern.

3.8. Beistellungen
Der AN hat ab Baubeginn bis mind. 2 Monate nach Ubergabe an den AG folgende
Bereitstellungen am Baustellengelande bzw. in unmittelbarer Nahe fir den AG ohne
gesonderte Vergltung zu iibernehmen:

e Der AN stellt dem AG fiir die Verkaufsabwicklung und OBA einen Doppelcontainer
mit entsprechender Einrichtung samt Verbrauchskosten zur Verfiigung. Eine Kopier-
und EDV-Anschlussmdglichkeit fir den AG auf der Baustelle muss auf Baudauer
gegeben sein.

e Vom AG beigestellte 2 Stk. Werbe(bau)tafeln (ca. 2,00*3,00 Meter auf Alu-Tafeln
kaschiert) inkl. Beleuchtung, gesteuert mit Dammerungsschalter und Zeitschaltuhr
sind nach Anweisungen des AG auf Geriste udgl. zu montieren und gegebenenfalls
entsprechend dem Bauablauf zu versetzen. Inkl. Demontage und Entsorgung nach
Aufforderung durch den AG (auch nach Fertigstellung der Baustelle).

4. ABBRUCHARBEITEN

4.1. Allgemein
Eventuell erforderliche Abbrucharbeiten, wie etwaige Baureste im Erdreich werden vom AN
durchgefiihrt - Leistungsgrenze fiir die Abbrucharbeiten gem. nachstehender Beschreibung
der Erdarbeiten.
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5. ERDARBEITEN UND SICHERUNG BEI ERDARBEITEN

5.1. Allgemeines und Kontamination

Samtliche fur die Erfullung des Auftrages notwendige Erdarbeiten inkl. Verfuhr und
Deponierung gemaR Deponieverordnung (BGBI. Il Nr. 39/2008) sowie gemaR Novelle zur
Deponieverordnung (BGBI. Il Nr. 144/2021) in der 2024 giltigen Fassung fir die
Deponieklassen Bodenaushubdeponie und Baurestmassendeponie sind in den Pauschalpreis
einzukalkulieren.

Werden die Grenzwerte der Baurestmassendeponie gem. Deponieverordnung tiberschritten,
so ist der AG unverziiglich zu verstandigen, um eine weitere Vorgangsweise abzuklaren.
Etwaige Kosten der Begutachtung sowie fir die Entsorgung des kontaminierten
Aushubmaterials werden nur dann vom AG ubernommen, wenn die oben angefiihrten
Grenzwerte Uberschritten werden und der AG rechtzeitig, unmittelbar nach Vorfinden der
Kontamination, informiert wurde. Etwaige Beprobungen haben vor Ort auf der BST von
einem einvernehmlich zwischen AG und AN festgelegten Gutachter zu erfolgen. Entsorgen
von lberschissigem, beschddigtem oder unbrauchbarem Material aus der
Baugrubensicherung (z.B. Rickflusssuspension etc.) wird nicht gesondert vergiitet.

5.2. Baugrubensicherung
Ebenfalls in den Pauschalpreis einzukalkulieren ist die Baugrubensicherung bzw. Sicherung
der angrenzenden Gebdude und Einbauten. Art und Ausfiihrung dieser Sicherungsarbeiten
ist dem AN Uberlassen.
Einzurechnen sind auch tempordre BauhilfsmaBnahmen wie Auswechslungen,
Aussteifungen, Sicherung von Einbauten im Gehsteig, Sicherung von Kiinetten,
Leitungsumlegungen, prov. Masten fiir Beleuchtung oder Ampelregelungen etc.
Vor Anbotlegung hat eine Einbautenerhebung zu erfolgen. Grundwasserspiegel bei der
Behorde ist ebenfalls zu hinterfragen. Zu Uberpriifung der planlichen Bestandsdaten der
angrenzenden Objekte und Leitungen sind, vor der Entscheidung tiber die Art der Ausfiihrung
der Sicherungsarbeiten, Suchschlitze zur Erkundung zu veranlassen. Bei der Ausfithrung der
Baugrubensicherung oder den Erd- und Abbrucharbeiten sind die benachbarten Objekte
sowohl im Gebaudeinneren als auch die Fassade dauerhaft zu beobachten. Die Kosten fiir
eine Dokumentation (Bestandaufnahme vor und nach der Ausfiilhrung durch einen SV)
samtlicher Leitungen im oOffentlichen Gut und das AbschlieRen der privatrechtlichen
Vereinbarung It. Vorgabe der Behorde, inkl. deren damit verbundener Auflagen sind
einzurechnen.

5.3. Verfiillen der Baugrube
Beim Verfillen der Baugrube und Kiinetten ist darauf zu achten, dass nur
verdichtungsfahiges Material, wenn erforderlich, in Schichten eingebracht und mechanisch
verdichtet, verwendet wird. Auf Verlangen des AG ist die Verdichtung mittels Proktorversuch
gem. ON B 4418 bzw. durch Lastplattenversuche nachzuweisen.

6. WASSERHALTUNGSARBEITEN

6.1. Allgemein
Soweit erforderlich, sind Wasserhaltungsarbeiten in den Pauschalpreis einzukalkulieren.
Dabei istes dem AN iiberlassen, welche Art und Ausfiihrung der Wasserhaltung gewahlt wird.
Vor Inangriffnahme der Arbeiten ist der AG Gber die geplanten Arbeiten in Kenntnis zu setzen
und durch einen entsprechenden Ziviltechniker die Eignung der gewahlten Variante
nachzuweisen. In jedem Fall ist die Wasserhaltung, sofern diese Anrainer und 6ffentliche

Seite 14 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 125 von 161




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

Einrichtungen betreffen, mit diesen zu koordinieren und abzustimmen. Werden dabei
Wasser in den offentlichen Kanal eingeleitet, sind die dabei anfallenden Kosten ebenfalls
einzukalkulieren. Wasserrechtliche Belange gem. Bundesgesetz sind zu beriicksichtigen und
fallen in den Verantwortungsbereich des AN. Grundwasserspiegel und dessen
Schwankungen sind bei der Behorde ebenfalls zu hinterfragen.

7. DRAINARBEITEN, ENTWASSERUNGSMASSNAHMEN

7.1 Allgemein
Die Oberflachenentwasserung der einzelnen Grundstiicke erfolgt Giber die Versickerung aller
anfallenden Oberflachenwasser jeweils auf Eigengrund. Die Entwasserung der projektinterne
AufschlieBungstraRe erfolgt tiber die Anbindung an den offentlichen Mischwasserkanal
(Zustimmung der Marktgemeinde Prinzersdorf vorausgesetzt)
Die Entwasserung erfolgt gemal dem Versickerung- und Entwasserungsprojekt, Beilage
Einreichplan, nach Planbeilage .....

7.2. EntwasserungsmaBnahmen
Die anfallenden Oberflachenwasser (Dach-und Terrassenflachen, intensiv begriinte
Dachflachen und Gehwege) werden gemaR den Vorgaben des Entwasserungskonzeptes
wahlweise tiber
e Rohrrigole
e Sickerschacht

e Rasenmulde

in den Untergrund versickert.

Wenn erforderlich, dann Drainagesystem mit Sammelschachten mit erf. Kiesfilter und
Abdeckung (Polyfelt oder glw.) und Ableitung It. Behérdenvorschrift. In jedem Fall sind
Freiflachen so weit zu drainagieren, dass Pflitzen- und Lachenbildungen verhindert werden.

Wahrend der Errichtung der Sickeranlagen sind die Wasserdurchldssigkeit des anstehenden
Untergrundes und die Lage des Grundwasserspiegels zu verifizieren. Gegebenenfalls ist eine
Anpassung der GroRe bzw. Art der Sickeranlage an die anstehende Bodenschicht bzw. die
Grundwasserverhaltnisse notwendig.

7.3. Ausfiihrung

Es muss bei der Baufiihrung restriktiv darauf geachtet werden, dass

e der Bereich der geplanten Sickeranlage nicht verdichtet und nur im unbedingt
notwendigen AusmaR mit Baumaschinen befahren wird.

e Bauwadsser dirfen keinesfalls in die vorzeitig fertig gestellte Sickeranlage gelangen.

e Das Untergescho muss im Bereich der Sickeranlagen wasserdicht ausgefiihrt werden.

e Der anstehende Untergrund ist im Bereich der Sickeranlagen bis zu den ausreichend
sickerfahigen Kiesen mit Kies 16/32 (vliesummantelt) auszutauschen.

8. KANALISIERUNGSARBEITEN

8.1 Allgemein
Kanalisierungsarbeiten sind unter Berlicksichtigung der Planung, behordlichen Vorschriften
und der ONORM B2501 sowie B2503 durchzufiihren. Die Oberflichen von Kanaldeckeln
sind den jeweiligen Oberflachengegebenheiten anzupassen und vor Ausfiihrung mit dem
AG abzustimmen. Es sind dabei samtliche Kosten, welche bis zur Einmiindung in den
offentlichen Kanal anfallen, zu beriicksichtigen. Die Koordination mit den Behorden fiir die
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Herstellung des Kanalanschlusses (offene Bauweise oder Minierung, inkl. Wiederherstellung
des Oberflachenbelages) fiir die Fertigstellungsanzeige ist Sache des AN. Nach Abschluss
der Arbeiten hat vom AN eine Bestatigung ausgestellt zu werden, dass die Arbeiten
entsprechend der GNORM und den Auflagen der Behorde erstellt wurden.
Kanaleinmiindungsgebiihr und Kanalanschlussgebiihr werden vom AG entrichtet.

8.2. Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasser sind, wenn diese nicht im Gebdudeinneren gefiihrt werden, ber
Regenabfallrohre (bis 2 Meter Hohe im Gehsteigbereich in Gussrohre) in Regensinkkasten
aus Guss einzuleiten und von diesen an das gem. Entwasserungskonzept (siehe Pkt. 6 —
EntwésserungsmaBnahmen) vorgesehene Versickerungsanlage anzuschlieBen und
einzuleiten.

8.3. Rigole
Rigole sind wo planlich vorgesehen bei Einfahrten, Parkplatze, Balkonen, Terrassen und
Loggien - wenn erforderlich - in beheizter Ausfiihrung, einzubauen. Auf die entsprechende
Dimensionierung und den Anschluss an das Kanalsystem ist zu achten. Rigolgitter (kein Guss)
sind in rostfreier Ausfiihrung zu verwenden.

9. ANLAGENINTERNE AUFSCHLIESSUNGSSTRASSE
Herstellung der anlageninternen StraBen und Durchwegung gemaR behordlichen Vorgaben
inkl. Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser,
sowie Telekommunikation) gem. Masterplan der Kommunalplanung.

Anschluss an den vorhandenen Versorgungsleitungen im offentlichen Gut und Herstellung
der erforderlichen Hauptleitungen fiir den Anschluss der intern liegenden Grundstiicke.

Errichtung der StraRenziige ab dem Planum-Niveau gem. freigegebenen AuRenanlagenplan
der Architekten inkl. Bauminsel und Verkehrsberuhigungsmafnahmen (zB. Querbalken) mit
Unterbau, Oberbau und Deckschicht aus Plattenbelag in Kiesbett, Platten gem. Bemusterung.

Beim Verfiillen der Baugrube und Kinetten ist darauf zu achten, dass nur
verdichtungsfahiges Material, wenn erforderlich, in Schichten eingebracht und mechanisch
verdichtet, verwendet wird. Auf Verlangen des AG ist die Verdichtung mittels Proktorversuch
gem. ON B 4418 bzw. durch Lastplattenversuche nachzuweisen.

Dehn- und Arbeitsfugen sowie Anschliisse an Bodeneinbauten mit entsprechenden Profilen
sind auszubilden. Wo erforderlich sind Rigole, Verdunstungsrinnen und Pumpensimpfe

einzubauen.

Beleuchtung: gem. Pkt. 16.3.

Beschilderung: gem. Pkt. 25.9.
Anlageninterne AufschlieBungstraRen sind der STVO
entsprechend zu beschildern.

Bodenmarkierung: gem.Pkt. 26.6
Anlageninterne AufschlieBungstraRen sind der STVO
entsprechend mit den erforderlichen

Bodenmarkierungen zu versehen.
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10. BETON UND STAHLBETONARBEITEN
10.1. Allgemein
Generell kénnen alle Betonteile nach Riicksprache mit dem Statiker bzw. dem AG als
Fertigteilelemente bzw. Elementfertigteile hergestellt werden.
10.2. Betonqualitat
Samtliche Betonoberflaichen sind zu entgraten und Schalungsplattenstée sind
abzuschleifen. Wenn nichts anderes vereinbart, sind fiir Betonbauteile gem. ONORM B2211
zumindest folgende Eigenschaften bedungen:
e in Bezug auf die MaR-, Form und Lagetoleranzen ist die DIN 18202 einzuhalten
e in Bezug auf Farbgleichheit ist die Anforderungsklasse F2 zu beriicksichtigen
e in Bezug auf Porigkeit der Oberflache ist die Klasse P einzuhalten
e In Bezug auf die Struktur der Oberflache ist die Klasse S2A einzuhalten
10.3. Statische Bemessung
Samtliche Betonteile sind It. Plan unter Einhaltung der Angaben des Statikers sowie der
ONORM B4700; ONORM B4710 — 1 sowie aller anderen fiir Betonbauwerke maRgeblichen
einschlagigen ONORMEN herzustellen.
10.4. Fundamente
Samtliche Fundamente sind, soweit diese bewehrt sind, auf einer Sauberkeitsschicht und PE
Folie auszufithren. Alle unter die Fundamentplatte reichenden Gebaudeteile wie
Putzschachte und Olsammelgruben sind in WU-Beton herzustellen.
10.5. Arbeitsfugen
Samtliche Arbeitsfugen bzw. Dehnungsfugen sind mit innen liegenden Fugenbandern
herzustellen. Quellfugenbander sind nicht erlaubt.
10.6. Schalltechnische Trennungen
Stiegenlaufe und Stiegenpodeste werden schalltechnisch entkoppelt unter Beriicksichtigung
der bauphysikalischen Anforderungen hergestellt bzw. versetzt.
10.7. Betonteile im Freien
Betonteile im Freien, welche den Umwelteinfliissen ausgesetzt sind, sind frost- und
tausalzbestandig auszufiihren.
10.8. Thermische Trennungen
Balkonplatten, Attikas und @hnliche vorspringende Bauteile sind thermisch getrennt (Isokorb
von Schock od. glw.) auszufihren. Die brandschutztechnischen Vorschriften (EISO -
Ausfiihrung) sind einzuhalten.
10.9. Deckenschlitze
Wo erforderlich, sind fir die Wasserleitungsfilhrung Schlitze in der Decke (ca.5/20)
einzulegen.
11. GERUSTARBEITEN
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11.1.  Allgemein
Liefern, aufbauen, abbauen und vorhalten von Schutzgeriisten, Arbeitsgeriisten und
Lehrgeriisten jeder erforderlichen Art sind in den Pauschalpreis einzukalkulieren. Auf die
Vorschriften der ,Arbeitnehmerschutzverordnung” sowie aller im Rahmen des Sicherheits-
und Gesundheitsschutzplanes It. BAUKG geforderten MaRnahmen wird hiermit gesondert
hingewiesen.

12. MAUER- UND VERSETZARBEITEN

12.1. Tragende Wande
Generell sind tragende AuBenwande und Trennwénde zwischen einzelnen Einheiten, als
HLZ-Mauerwerk inkl. Innenputz gem. Polierplan, Bauphysik und Statik herzustellen. Wo
erforderlich STB-Wande bzw. Stiitzen inkl. Innenputz bzw. Spachtelung.

12.2. Nichttragende Zwischenwande
Nichttragende Zwischenwédnde werden als malerfertige Gipskartonstanderwande It. Plan
nach den Verarbeitungsvorschriften der Herstellerfirma (Nassrdaume: impragnierte
Ausflihrung etc.) hergestellt. Die Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers, insbesondere die
Verwendung der entsprechenden Dammstreifen bei den Baukérperanschlissen, gelten als
vereinbart.
Im Kiichenbereich werden Gipskartonwande zur Befestigung der Kiichenoberschranke durch
Einlage von 3-Schichtplatten oder Blechstreifen verstarkt.
Die Vorsatzschalenkonstruktionen sind als Gipskartonkonstruktionen schalldémmend (auf
Schwingbtigelkonstruktion), nach den Angaben des Bauphysikers herzustellen.

123. Verkleidungen und abgehangte Decken

Verkleidungen von Leitungen und Einbauteilen sind in Form von Schachten, Poterien und
abgehangten Decken inklusive notwendiger Revisionsoffnungen je nach Erfordernis unter
Bertiicksichtigung der brandtechnischen Vorschriften sowie der bauphysikalischen
Anforderungen herzustellen. Die Nachweise von entsprechenden Brandsachverstandigen
sind durch den AN zu erbringen. Die Oberflache der Revisionstiiren ist den angrenzenden
Wandflachen anzupassen. Die lichte Durchgangshéhe von mind. 2,10 m darf nicht
unterschreiten werden.

12.4. Installationswande
Installationswande sind gem. Plan und It. Erfordernis in Gipskarton zur Verkleidung von
Installationen, Einbauten etc. herzustellen.

13. VERPUTZARBEITEN

13.1. Innenputz

Samtliche gemauerten Innenwande werden mit einlagigem Gipsputz (1,5 cm dick, geglattet)
versehen. Gemauerte Innenwande in Nassrdumen werden mit Kalkzementputz It.
Vorschriften der Herstellerrichtlinien verputzt. Wenn Stahlbetonbauteile nicht malermaRig
gespachtelt werden, erhalten diese ebenfalls einen Innenputz.

An samtlichen Ecken, Kanten und Anschlissen an andere Baumaterialien sind dafir
vorgesehene  Eckschutz- bzw. Ubergangsprofie einzuputzen. Generell sind
Baukdrperanschliisse (Materialwechsel, Anschlisse an Fenster, Tiren, Einbauteile etc.) so
auszufiihren, dass diese in einem optisch einwandfreien Zustand tibergeben werden kénnen.
Es sind dafiir vorgesehene Anschluss- und Ubergangsprofile zu verwenden.
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13.2. Fassadenputz

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Wenn nicht anders vorgegeben, sind die Fassaden mit Vollwarmeschutzverbundsystem nach
Herstellerrichtlinien  (System  Synthesa oder gleichwertig) herzustellen. Unter
Berticksichtigung der Bauphysik sind mind. 5 cm dicke, abgelagerte EPS — F Platten (tlw.
aufgedoppelt It. Plan des Architekten) zu verwenden, auf versetzte Fugen ist zu achten. Im
Perimeterbereich, Spritzbereich und (ber Terrassen, Balkonen, Loggien und
wasserfiihrenden Mauervorspriingen sind extrudierte Platten zu verwenden. Untersichten
sind gem. Brandschutzbestimmungen mit nicht tropfenden mineralischen Dammplatten zu
versehen. Im EG — Bereich ist bis zu einer Hohe von 2,50 Meter die Netzung doppelt
durchzufiihren oder nach Abstimmung mit dem AG eine zementfreie Spachtelung zu
verwenden. Kanten und Eckschutzwinkel sind generell vorzusehen.

Die AuBenschicht der ,Vollwarmeschutzfassade” ist als Kunststoffreibeputz, Kérnung 1,5
mm, mit Gesimsen entsprechend den Fassadenplanen des Architekten herzustellen.
Zwischen zwei verschiedenfarbigen Putzflachen sind Nuten, ca. 3 x 3 cm auszufiihren.
Erforderliche Brandschutzriegel sind gemaR Vorschrift auszubilden.

Die Herstellung des Warmedammverbundsystems ist auf Wunsch des AG’s iiber einen
externen SV zu begleiten.

ESTRICHARBEITEN

Allgemein

Generell sind die bauphysikalischen Berechnungen, die Bauordnung NO, der Bezug
nehmenden ONORMEN sowie die Ausfiihrungsplane des Architekten zu beriicksichtigen.
Entgegen der ONORM B 2232 gelten die zuldssigen Toleranzen auch fiir den Randbereich.
Sollten die vereinbarten Mindeststarken It. Vertrag und/oder ONORM unterschritten
werden, ist dies dem AG schriftlich vor Ausfihrung anzuzeigen und gleichzeitig ein
Verbesserungsvorschlag vorzulegen.

Niveauausgleich
Je nach Aufbauhohe bzw. der erforderlichen Niveauausgleiche haben diese Ausgleiche mit
gebundenem Splitt, mind. 4 cm Aufbauhdhe zu erfolgen.

Warme- und Trittschallddmmung

Fur die Erreichung der vorgeschriebenen bauphysikalischen Anforderungen (Warme- und
Schallschutz) sind mineralische Dammplatten oder Polysterolschaumplatten (EPS-T bzw. EPS-
W) in erforderlicher Dicke nach den Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers zu verarbeiten.

Dampfsperre

Die Dammplatten sind vor Aufbringen des Zementestrichs mit PAE —Baufolie 0,2 mm (StoRe
verklebt) abzudecken. In Bereichen, wo spater ein Parkettboden verlegt wird, ist zusatzlich
unter der Warme- bzw. Trittschallddmmung eine Dampfsperre nach den Vorgaben des
Bauphysikers einzubauen.

Zementestrich - Heizestrich

Der Heizestrich ist nach den Anforderungen der GNORM B2232 zu verlegen. Unbewehrte
Zementestriche sind mit einer Mindestdicke von 5 cm auszufiihren. Wenn es die Bauzeit bzw.
die Witterungsumstéande verlangen, dann ist Schnellzement zu verwenden. Generell sind die
Oberflachen maschinengeglattet und abriebfest herzustellen. Wenn erforderlich (bei
besonderen dynamischen Belastungen wie etwa Bad oder allgem. Gangflachen etc.) sind
Estriche mit Stahl- oder Kunststofffaserarmierung (keine Baustahlgittermattenarmierung)
herzustellen.
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14.6. Gefalleestrich

14.7.

14.8.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

16.

16.1.

Gefélleestriche sind auf Terrassen, Balkonen, Loggien, Millraum, Flachdachern, - und wenn
erforderlich - in Nassraumen herzustellen.

Schutzestrich
Schutzestriche sind tiber Abdichtungen sowie etwaigen Einbauten herzustellen.

Fugenausbildung

Generell ist bei Betonestrichen zu berticksichtigen, dass durch das Schwinden und Kriechen
des Betons sowie durch thermische Ausdehnungen Verformungen stattfinden. Diese sind
durch den Einbau von Dehnungsprofilen, Gleitdiibel bzw. Randstreifen aufzunehmen.

ABDICHTUNGSARBEITEN

Allgemein

Abdichtungen, welche die Bausubstanz gegen das Eindringen von Niederschlags-, Grund-
oder Schichtenwasser schiitzen, sind - soweit nicht anders beschrieben - als bitumindse
Abdichtungen gem. ONORM B2209 auszufiihren. Wurzelfeste Abdichtung gemaR
Erfordernis.

Fugenprofile

Im Bereich von Dehn-, Gebaude- und Bewegungsfugen sind entsprechende Fugenprofile
einzubauen. Zu erwartenden Setzungen, Hebungen bzw. sonstige Bewegungen (z.B.
Grundwasserschwankungen etc.) sind zu beriicksichtigen.

Durchfiihrungen
Rohr- und Leitungsdurchfiihrungen sowie Einbauten sind mit geeigneten Flanschen bzw.
Hauffdichtungen, Doymadichtungen oder glw. auszubilden.

Schutz der Abdichtung und Dichteproben

Unmittelbar nach Herstellen von bitumindsen Abdichtungen sind entsprechende
Schutzabdeckungen aufzubringen. Dichteproben durch Flutungen etc. sind durchzufiihren
und die Ergebnisse dem AG bekannt zu geben.

Nassraumabdichtung
In Nassraumen sind Abdichtungen im gesamten Bodenbereich inkl. Hochzug 15 cm sowie an
den Wanden im Spritzbereich anzubringen (Kunststoff, Kautschuk od. glw.).

AUSSENANLAGEN

Gartenflachen, Zuwegung im Grundstiicksinneren
Die Zugangs- und Verbindungswege laut Plan werden mit einem Platten — oder Pflasterbelag
gem. Bemusterung befestigt samt Beleuchtung ausgefiihrt.

Grundsatzlich werden nicht befestigte Allgemeinflichen humusiert und mit Rollrasen
begriint. Gartnerische Gestaltung der Allgemeinflachen ist gem. vom AG freigegebenen
AuRenanlagenplan vorzusehen. Biume entlang der Straen, Strauche, Biische, div. Ziergraser
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16.2.

16.3.

16.4.

usw. sind einzukalkulieren. Baume und Bische sind durch entsprechende gartnerische
MaRBnahmen inihrem Fortbestand zu sichern, zumindest bis zu vereinbarten Anwuchspflege.
Nutzergarten werden ebenfalls mit Rollrasen begriint.

Die Stellplatze werden mit Rasensteingitter gem. Bemusterung ausgefiihrt.

Ggf. erforderliche Ersatzpflanzungen samt erforderliche ZusatzmaRnahmen werden
vorgenommen.

Es ist besonders darauf zu achten, dass Pfiitzenbildungen bei starken Regenfallen verhindert
werden. Mindestiiberdeckung Vegetationsschicht 15 cm bei Randbegrenzungen. Graspflege
bis vollflachigen Bewuchs inkl. 1. Schnitt ist einzurechnen.

Die entsprechende Entwasserung ist mittels Gullys, wenn erforderlich in beheizter
Ausfiihrung vorzusehen.

Randbegrenzungen aus Betonsteinen sind zu versetzen

Enthalten ist die Anwuchspflege bis einschlieRlich erstem Rasenschnitt bis zur Ubergabe der
Liegenschaft an den AG.

Kemperarmatur (Einrohr AuRenarmatur, frostfrei, selbstentleerend):

Fir jede Wohneinheit im EG, fir jede Balkon, Terrasse und Dachterrasse eine
Kemperarmatur herzustellen.

Wasserentnahmestelle  fir den  Allgemeinbereich  gem. Plan.  Samtliche
Wasserentnahmestellen miissen den Anforderungen (Durchflussmengen) der Taxonomie-
Verordnung entsprechen.

Zaune

Entlang der StraBen —sowohl 6ffentliche wie auch anlageninterne Strallen - werden
Begrenzungen der Eigengarten mit beschichtetem Doppelstabgitterzaun (Hohe 130 cm) auf
50 cm hohe Betonsockel errichtet, Farbe nach Wahl des AG's

Eingangstore gem. Plan sind versperrbar und in die SchlieBanlage integriert auszufiihren.
Entlang der Grundgrenzen werden Begrenzungen aus beschichtetem Maschendrahtzaun
(Hohe auf 180 cm) errichtet, Farbe nach Wahl des AG’s

Beleuchtung der Aussenbereiche anlagenintern

Beleuchtungskonzept gem. Arch. Konzept und Freigabe AG

Grundsatzlich Pollerleuchten mit Lichtsteuerung entsprechend den Erfordernissen (Zeit-,
Dammerungs- oder Bewegungssteuerung)

Dachterrasse

Uber und in der DachgeschoRebene werden Terrassen mit Betonplatten (in Riesel verlegt)
hergestellt.

Jene Bereiche, die nicht im taglichen Gebrauch begangen werden, werden als extensiv
begriintes Grindach ausgefiihrt. Jene Bereiche, welche nur zu Wartungszwecken begangen
werden, kénnen mit Kiesschiittung (Rundkorn DM ca. 32 mm) belegt werden,
Randbegrenzungen sind vorzusehen.

Ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass z.B. bei Terrassen teilweise die ONORM-
Bestimmungen bzgl. Hochzug nicht komplett eingehalten sind, dies den AN jedoch nicht zu
einer Einschrankung der Gewahrleistung berechtigt.
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16.5. Traufenbereich

16.6.

17.

17.1.

18.

18.1.

18.2.

19.

19.1.

Die Traufenbereiche sind gem. Plan mit Betonleistensteinen und einem ca. 60 cm breiten
Grobschotterstreifen auszufiihren.

Gehsteig

Wiederinstandsetzung des Gehsteiges (Gehsteigverpflichtung mit Gehsteigauf- und
Uberfahrt) inkl. aller Behérdenauflagen und anderer Flichen von Dritten sind
einzukalkulieren. Sollte durch BaumaRBnahme die angrenzende StraRe unvermeidbar
beschadigt werden, so ist die Verschleischichte neu herzustellen. Das allenfalls erforderliche
Anheben von Einlaufschachten oder sonstiger Deckel ist einzurechnen.

WINTERBAUARBEITEN

Allgemein

Samtliche Tatigkeiten, Aufwendungen und Erschwernisse im Zusammenhang mit
Winterbauarbeiten sind in den Pauschalpreis einzurechnen und verschieben den
vereinbarten Fertigstellungstermin nicht. Mindesttemperatur im Gebaudeinneren: +10°C,
auf eine geeignete Oberflachentemperatur ist zu achten.

ZIMMERMANNSARBEITEN

Dachaufbau

Auf einer Sargdeckelkonstruktion (zimmermannsmaéssig oder aus Stahlbeton) ist ein
impragniertes Holzwerk mit mineralischer Warmedammung unter der Holzschalung und
dariiber liegender Pappe auszufiihren. Auf die Dampfsperre bzw. die erforderliche
Hinterliftung der Warmedammung ist zu  achten. Dachaufbauten, wie
Liftungsdurchfiihrungen, Strangentliftungen, etc. werden ebenfalls mit einer
Holzkonstruktion verkleidet, vorgerichtet fir die Deckung mit Zink-Titanblech. Wenn
erforderlich, sind Rinnen, FirstentlGftungskonstruktionen, Gaupen bzw.
Gaupenverkleidungen anzufertigen. Auf die Herstellung eines dichten Unterdaches wird
verwiesen (ONORM).

Attikaaufbau

Attikas/Gesimse sind ebenfalls mit Holzunterkonstruktionen aus schichtverleimten
Holzplatten zu versehen, vorgerichtet fur die Deckung mit Zinktitanblech. Wenn
bauphysikalisch erforderlich, ist der Aufbau warmedammend auszufiihren.

SPENGLERARBEITEN / DACHDECKERARBEITEN

Dachdeckungen allgemein

Samtliche Dacher, Dachgaupen, Attikas, Gesimse und Aufbauten sind, soweit nicht anders
beschrieben, mit Eternit rechteckplatten einzudecken, mit Einfassung von Dachaufbauten
und Herstellung von Baukorperanschliissen mit Zink-Titanblech zu verkleiden.

Die Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers sowie die einschlagigen ONORMEN sind zu
beriicksichtigen. Wo erforderlich, sind im Bereich von Betonberiihrungen die Bleche mit
Schutzanstrichen zu versehen. Speziell wahrend den Fassadenarbeiten (Kleber, Abrieb) sind
samtliche Spengler- oder Dachdeckerarbeiten vor Verschmutzung zu schiitzen.
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19.2. Dachdeckungen der Steildacher

Die Dachdeckung der Steildacher erfolgt mit Eternit Rechteckplatten (zB. ED_XL 40x60 cm),
nach den Vorgaben der Herstellerrichtlinien.

Die Befestigung der Platten erfolgt mindestens doppelt gem. Herstellerrichtlinien, mit
feuerverzinkten Nageln (Léange mind. 35 mm) oder mit Befestigungshaken (Lange je nach
Format). Jede Platte ist lagestabil zu befestigen, First-, Grat-, Einfassungs- und Kehlplatten
sind zusatzlich zu befestigen. In sturmgeféhrdeten Bereichen sind die Platten im Randbereich
zusatzlich zu sichern. Die Hauptwetterrichtung ist zu beachten!

19.3. Schneerechen
Schneerechen (Sailerschneerechen) sind anzubringen. Situierung, Anzahl und Ausfiihrung
der Schneerechen hat It. ONORM/BO-NO zu erfolgen. Nachweis It. ONORM/BO-NO ist zu
erbringen.

19.4. Anschliisse
Bei samtlichen Terrassen, Balkonen, Loggien, Dachflachenfenster, Gelandersteher,
Uberliiftungen, Terrassentiiren, Bauwerksanbindungen und Ubergéngen sind entsprechend
den Detailplanen des Architekten Blechanschliisse und Abschliisse herzustellen (Zink Titan
mind. 0,7mm dick).

19.5. Entwasserung
Dachflachen, Terrassen, Innenhofe, Balkone und Loggien sind mit Rinnen, Gullys oder
Ablaufen zu entwassern und Uber Regenabfallrohre in entsprechende Regensinkkasten
abzuleiten. Die Planung des Architekten ist dabei zu beriicksichtigen. Notiberldufe sind
generell vorzusehen.

19.6. Verarbeitungshinweis
Titanzinkdeckungen diirfen nicht mit Bitumenpappe, sondern nur mit diffusionsoffenen
Bahnen (Bauder Top Vent 02 oder glw. ) unterlegt werden.

19.7. Isolierhochziige
Isolierhochziige sind mit Verblechung (Spritzblech) oder glw. zu schiitzen.

20. PLATTEN UND FLIESENLEGERARBEITEN

20.1. Allgemein

e Samtliche Nassraume werden am Boden und im Spritzbereich mit
kunststoffelastomerer Feuchtigkeitsabdichtung nach den Richtlinien des Herstellers
und gemaR O-Norm unter den Fliesen abgedichtet.

e Essind in ausreichender Menge Reservefliesen und Reserveplatten auf der BST zu
belassen (gilt fiir sémtliche verlegte Platten (Bad, WC, Kiiche, Stiegen, Nebenrdume,
Hauseingang etc.

e Die Farbe der Verfugungen und die Farbe der dauerelastischen Fugen werden bei der
Bemusterung festgelegt. Samtliche Anschliisse und Ubergiange an andere
Konstruktionen werden als Wartungsfugen mit Sanitarsilikon ausgebildet.
Schliitterschinen alu-aloxiert oder in Farbton der Fliesen.

e Die Freigabe des AG’s fiir die Fliesenverlegeplane ist einzuholen.

e Revisionstiirchen werden verfliesbar ausgefiihrt.
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20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

21.

21.1.

e Revisionstiirchen im Spritzbereich sind spritzdicht (gilt auch im AuRenbereich)
auszufiihren.

e Samtliche Uberginge und Kanten sind mit Schliiterschienen auszubilden.

e Beinicht raumhoher Verfliesung ist die Sichtflache zu iibermalen bzw. mit Acrylfuge
auszufiihren

Wande in Bad und WC

Samtliche Bader und WC's erhalten einen raumhohen keramischen Wandbelag im Format
30x60cm gem. Ausstattungsliste.

Die Freigabe des AG's fir die Fliesenverlegepléne ist einzuholen. Im Bereich des
Waschtisches wird ein Spiegel (GroRe Waschbeckenbreite x ca. 90 cm) eingelassen.
Unterkante Spiegel = 2 Fliesenreihen oberhalb OK - Badewanne.

Boden in Bad und WC

Samtliche Bader und WC's erhalten einen Feinsteinzeugbodenbelag im Format 30x60cm
gem. Ausstattungsliste. Die Verlegung erfolgt wahlweise orthogonal bzw. nach den
freigegebenen Verlegeplanen.

Boden in Abstellraum und in Technikraum
Feinsteinzeugbodenbelag, analog wie beim Bad und WC beschrieben.

Terrassen

Gartenterrassen:

Betonplatten 40x40 cm, frostsicher, im Sandbett verlegt

Dachterrassen:

Betonplatten, frostsicher in Riesel verlegt oder wahlweise Hohlkammerrost 30x50 cm,
feingerillt, glatt, auf Distanzhalter verlegt

Entwasserung tiber Einlaufgitter oder frei abtropfend mit Speier

Anlageninterne AufschlieBungsstraBe, Durchwegung
Plattenbelag in Kiesbett, Platten gem. Bemusterung, frostsicher verlegt, Platten 20x20 cm,
mit gefassten Kanten

INNENTUREN

Wohnungseingangstiiren (WET)

Die Hauseingangstiren (in Doppelfalzausfihrung mind. 90 mm stark), werden in
Klimakategorie C und Brandschutzqualifikation gem. bewilligten Einreichplan und
Brandschutzkonzept It. beizubringendem Attest gemaR ONORM, SchallddmmmaR mind. 38
dB und dem UA-Kennzeichen geliefert.

Leitprodukt : gem. Ausstattungsliste.

Turblatt  stabverleimte  Hartholzkonstruktion, 90/200 cm, Oberfliche innen
kunststoffbeschichtet bzw. weil lackiert, auen farbig beschichtet, Farbe It. Bemusterung. In
2-farbig gestrichener EH Doppelfalzstahlzarge versetzt, mit 4-seitig umlaufender Dichtung
sowie in einbruchshemmender Ausfiihrung der Einbruchwiderstandsklasse WK3 / RC3 gem.
O-Norm B 5338 auszufiihren.

Beschlag Leitprodukt: gem. Ausstattungsliste.

e Nicht aushebbare, dreiteilige Objektbander
e SchloR mit 6-fach Verriegelung
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e 1 Stiick EH Wechselschloss fiir Zylinder gerichtet

e Sichtbarer Beschlag: Sicherheitsbeschldge mit Langschild Edelstahl satiniert

e Sicherheitsbeschlag mit Knopf-Driicker-Kombination, FSB verchromt, mit
Zylinderschloss fur Zentralsperre

e Weitwinkeltiirspion mit innerer Abdeckkappe inkl. Topbezeichnung und
Namensschild

e WE Beschlagin EH KL 2 abgestimmt mit den Wohnungsinnentiiren

e Tlrstopper verchromt z. B.: Schachermayer Nr. 283 613 (angeordnet nur wo
technisch sinnvoll)

e Stockaufdoppelung nach Erfordernis

e Turstaffel: aus Kunststein, passend zum architektonischen Konzept, fluchtend mit
der Sockelleiste, mit stirnseitiger eingefraster Dichtung

21.2. Wohnungsinnentiiren
Als Wohnungsinnentiren in Klimakategorie A sind kunststoffbeschichtet bzw. weil lackierte
Rohrenspantirentirblatter, GroRe 80/220 cm bzw. It. Plan, Farbe nach Wahl des AG (aus
Designpalette) ca. 40 mm stark, in Holz-Umfassungszargen, weiRl lackiert mit 3-seitig
umlaufender Dichtung zu versetzen. Acrylfuge zu Trockenbauwand ist herzustellen.
Turenfabrikat: gem. Ausstattungsliste.

Beschlag aus Edelstahl, matt mit:

e 2 Stick Anuba-Bandern 3.10 ( 16 mm ) vernickelt

e 1 Stick Buntbarteinstemmschloss

e 1 Stick Turdriickerpaar, Edelstahl — siehe Ausstattungsliste

e Bad und WC-Beschlag mit auBerem Notoffner

e wo im Ausfiihrungsplan angegeben, sind Tirglasausschnitte mit Sicherheitsglas
mattiert auszufiihren

e Tire zwischen VZ/WZ ist mit mattiertem Glasausschnitt auszufiihren

e Einsteckschl6sser mit Buntbartschlissel fir Innentiiren

e Tirstopper verchromt z. B.: Schachermayer Nr. 283 613 (angeordnet nur wo
technisch sinnvoll)

e Wo erforderlich sind Tiiren zu kiirzen (LUftungsschlitz).

22. TISCHLERARBEITEN

22.1. Parkettboden
Generell sind innerhalb der Wohnungen samtliche FuBbodenflachen, wenn nicht anders
beschrieben, mit vollflachig verklebtem Zweischichtfertigparkett, Verschleischicht mind.
2,6 mm gem. Bemusterung und Freigabe AG zu belegen.
Leitprodukt: : gem. Ausstattungsliste.
Es sind schallschluckende Kleber zu verwenden. Als Randleisten sind dazupassende
Holzleisten in schlichter Ausfiihrung gem. Bemusterung (mind. drei Muster zur Auswahl) an
der Wand mechanisch zu befestigen. Vor Ubergabe der Wohnungen ist der Parkettboden zu
reinigen und mit einem ,Parkettfinish” zu versehen.

22.2. Stufen, Hohenunterschiede
Bei Terrassen, Balkon- und Loggienausgangen sind, wenn der Niveauunterschied mehrals 15
cm betragt, Vorlegestufen aus Holz (Konstruktionen mit Tritt- und Setzstufen sowie Wangen),
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passend zum jeweiligen Parkettboden, auszufiihren. Ebenfalls ist der Betonsockel bei den
Terrassen- oder Loggiaausgangen mittels Holzes zu verkleiden. Jedenfalls sind die Ubergénge
so herzustellen, dass diese den letztgiiltigen Normen und Gesetzen entsprechen (->
behindertengerechte Ausfiihrung). Wenn erforderlich, ist eine mobile Rampe dem
Eigentiimer zu Gbergeben.

23. KUNSTSTOFFFENSTER UND TUREN

23.1. Allgemein
In den Wohnungen und allgemeinen Raumen sind Kunststofffenster und Tur-Fenster-
Kombinationen mit Alu-Deckschale, profildimensioniert nach statischer. erf., thermisch
getrennt, Farbe der Fliigel innen weiR, Rahmen auRen gem. Farbkonzept bzw. Wahl des AG’s,
innerer Anschluss Fenster — Baukorper mittels umlaufender Acrylfuge, entsprechend
Behordenvorschrift, Kampfer It. Detailplan, Fassadenbild It. Plan des Arch.,, gem.
Ausstattungsliste, mit folgenden technischen Eigenschaften:
e RW - Wert: im Regelfall mind. 38 DB, Fenster von Aufenthaltsraumen der
StraRenfronten 42 dB bzw. gemaR bauphysikalischem Gutachten und Erfordernis
e Verglasung: 3-fach-Isolierverglasung U-Wert (Glas) < 0,8 W/m?K, U-Wert Rahmen
mind. 1,1 W/m2K
e Stockverbreiterungen It. Erfordernis
e Dichtungen: rundumlaufende Falzdichtungen zwischen Rahmen und Fliigel, in den
Eckbereichen verschweillt oder geklebt
e Beschlag: verdeckter Einhand- Dreh/Kipp- bzw. Schiebebeschlag, aus
weiRbeschichtetem Stahl oder aus gleicher Serie wie die Tirbeschlage. Verstarkung
mit Stahlprofil It. Erf. mit Fehlbediensicherung, Liiftungsfixierung, Spaltliftung und
Offnungsbegrenzer
e Samtliche Fenster und Tiren in den Wohnungen sind mit einer Spaltliftung
auszustatten (bei % Stellung der Olive ist eine geringe Offenbarkeit gegeben), jedoch
Je Wohnraum mind. ein Fenster bzw. eine Fenstertiire mit Dreh/Kippfligel,
e tlw. Fixverglasung, wo planlich vorgesehen
e Bei Fenstertiiren und Fixverglasungen ist bis mind. Hohe des Parapets ein
Sicherheitsglas (Absturzsicherung) zu verwenden
e Ausfiihrung einer Nachstromoffnung pro Wohneinheit und Wohnebene, z.B. Krobath
oder glw.;
e Tir- oder Fensterstopper nach Erfordernis
e Terrassentiren im EG sind sperrbar auszufiihren
e Milchglasausfiihrung (Satinato) ist einzurechnen (wo als Sichtschutz erforderlich)

Die behordlichen Vorschriften in Bezug auf Brandschutz und Bruchsicherheit der
Verglasungen sind zu beriicksichtigen.

Die vollstandigen (auch umlaufende Anschliisse an die verschiedenen Baukorper sind
planlich darzustellen) und auf das Projekt angepasste Werkzeichnungen der Fensterfirma, fir
Fenster, Turen, Fenstertiiren (franz. Fenster), etc., sind zur Freigabe dem AG und Architekt
vorzulegen. Erst nach erfolgter Freigabe kann die Produktion beginnen. Mehrere
Freigabetermine sind einzurechnen.
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23.2. AuBenfensterbanke

23.3.

24.

24.1.

25.

25.1.

25.2.

25.3.

AuBRenfensterbanke sind als Aluminium-Sohlbanke mit stumpfanstoRenden Seitenteilen, in
anti-dorr-Auflage verlegt, eloxiert oder pulverbeschichtet im Farbton nach Wahl des
Architekten auszufihren.

Innenfensterbanke
Innenfensterbanke sind als Werzalith, seitlich eingeputzt, Farbe: weiR gem. Ausstattungsliste
auszufihren.

SONNENSCHUTZ

Rollladen

Samtliche Fenster erhalten Sonnenschutzeinrichtungen in Form von integrierten
Aufsatzrolladenkasten (gedammt) mit seitlicher Fiihrungsschiene, gem. Fassadenplan des
Arch. entsprechend dem Leitprodukt der Hersteller gem. Ausstattungsliste, elektrisch
bedienbar — Farbe nach Wahl AG.

SCHLOSSERARBEITEN

Allgemein

Samtliche schlossermaRigen Stahlkonstruktionen sind im AuBenbereich feuerverzinkt und im
Innenbereich grundiert und gestrichen auszufiihren, RAL-Farbe nach Wahl des Architekten
unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungsdetails auszufiihren. Verzinkte Ausfiihrung entféllt,
wenn die Konstruktionen nicht der Witterung ausgesetzt sind.

Gelander und Handlaufe

Samtliche Innengeldnder werden als Stahlformrohrkonstruktionen mit Flachstahlstdbe,
Rundrohr oder Lochblechfiillung nach Wahl des AG und aufgesetzten Rundrohrhandlauf
hergestellt.

Innengeldnder: grundiert und gestrichen

AuRengelander: Als Terrassen, Balkon bzw. Loggiengelander werden Lochblech
Gelanderfillungen pulverbeschichtet oder Briistungen, als Massivkonstruktionen
ausgefiihrt. Lochung, Transparenz und Farbe nach Fassadenplan und Wahl des AG’s.
Rahmen aus feuerverzinkten und pulverbeschichteten Stahlformrohren.

Die erforderlichen Handlaufe bei den Stiegenanlagen werden als Stahlrundrohre grundiert
und gestrichen und It. Ausfiihrungsplan ausgefthrt.

Generell ist darauf zu achten, dass keine montagebedingten Kaltverzinkungen akzeptiert
werden.

Zentralsperranlage

Die Zentralsperranlage ist als SicherheitsschlieBanlage, 3KS - Systemanlage Fabrikat: gem.
Ausstattungsliste auszufiihren.

Es sind je WHG 5 Stk. Schlissel zu Ubergeben. Die Brieffachanlage ist getrennt als eigene
Untergruppe zu sperren.

Der SchlieBplan ist vom AN in Zusammenarbeit mit dem Architekten und dem AG bzw. HV zu
erstellen. Die Sicherungskarte ist der Hausverwaltung nachweislich zu Ubergeben.
Gartentiiren der Eigengarten, der Miillplatze sowie die schlieRbare Terrassentiiren im EG
sind in die SchlieRanlage zu integrieren.
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25.4. FuBabstreifmatten
Die FuRabstreifgitter ~ sind vor  alle Hauseingange als feuerverzinkte,
damenschuhabsatzsichere Stahlroste (iber die gesamte Eingangsbreite im Boden
eingelassen. Alle FuBabstreifmatten sind mit einem Alu/Stahl-Winkel zu versehen.

25.5. Balkontrennwande / Sichtschutz zum Nachbarn
Auf Balkonen, Terrassen und Loggien, wo von zwei verschiedenen Wohneinheiten
eingesehen oder zugegangen werden kann, sind gem. Plan Balkontrennwande tber die volle
GeschoBhohe mit pulverbeschichteten Lochblechfillung einzubauen. Rahmen aus
feuerverzinkten und pulverbeschichteten Stahlformrohren. Farbe gem.
Fassadenfarbkonzept und Wahl des AG’s.

25.6. Hausbrieffachanlage
Raumsparbriefkasten Alu eloxiert (gem. Ausstattungsliste) in entsprechender Anzahl (inkl.
Hausverwaltung), liefern und montieren, Sperranlage getrennt von der
Wohnungssperranlage. Anordnung und Farbe nach Plan des Architekten in entsprechender
Anzahl, ein Briefkasten je Wohnhauseinheit. Brieffachanlage der Hausverwaltung im Bereich
der Packetiibernahmestation, unterhalb vom Anschlagkasten der HV.

25.7. Anschlagkasten fiir die Hausverwaltung
Versperrbarer Kasten fir die Hausverwaltung gem. Einreichplan, im Bereich der
Packetiibernahmestation mit Aluminiumrahmen eloxiert bzw. beschichtet, optisch an die
Oberflichen der Ubernahmestation angeglichen, 2-teiliger Schiebeverglasung. GroRe 80/100
cm
Leerverrohrung fiir spatere Montage eines Strom- und Internetanschlusses einer digitalen
Anschlagtafel

25.8. Paketiibernahmestation
Ausfiihrung aller baulichen Vorkehrungen fir die Aufstellung einer Paketiibernahmestation
gem. AuBenanlagenplan inkl. Fundamentplatte, Befestigung und Leerverrohrung fir
Elektroanschluss usw. in Abstimmung mit der Hausverwaltung.

25.9. Beschilderung / Montage-Osen fiir Werbetransparente
Hausnummer bei allen Wohnhauseingange inkl. Beleuchtung in Abstimmung mit den
Vorgaben der Behorde Prinzersdorf
Anlageninterne AufschlieRungstraBen sind ebenfalls der STVO entsprechend zu beschildern.

25.10. Miillplatz
Mdllplatz fir MillgefaBe entsprechend den Behodrdenvorschriften und Planen je
Liegenschaft, inkl. rundum Holz- oder Blech-Scheuerleisten, Wasseranschluss mit mit mind.
5 m langem Schlauch mit Schlauchsattel und Hollander sowie Ablaufgully.
Mdllraumtiire, HausschieRanlagezylinder und Miillabfuhr-Zylinder. Feuchtraum Lichtbalken,
tiber Bewegungsmelder geschaltet.
Samtliche Wasserentnahmestellen miissen den Anforderungen (Durchflussmengen) der
Taxonomie-Verordnung entsprechen.
Am gesamten An- und Abtransportweg sind Wande und insbesondere Kanten in dauerhafter
Form gegen Beschadigung zu schiitzen.
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25.11. Fahrradstander
Abstellvorrichtungen fiir Fahrrader sind vorzusehen. Die gemaR Behordenvorgaben und
Bewilligung erforderliche Anzahl an Haken oder Stander ist herzustellen.

25.12. Wartungsarbeiten, spatere Arbeiten am Bau
Notwendige Aufstiegsleitern, Stege, Gelander und Anhangemdglichkeiten fiir Wartungs-
oder Reinigungszwecke, (gilt auch in den Wohnungen) sind in Abstimmung mit dem
Baustellenkoordinator herzustellen.

26. MALERARBEITEN

26.1. Wand- und Deckenanstrich
Wenn nichts anderes beschrieben, sind samtliche Wand und Deckenoberflachen ebenso wie
Stiegenlaufwangen und Untersichten nach Vorbereitung des Untergrundes (Verputzen oder
Spachteln) mit wischfestem Halbdispersionsanstrich (Farbe nach Wahl des Architekten),
zweifach endbeschichtet nach vorangegangener Grundierung zu versehen.

26.2. Baukorperanschliisse
Generell sind Baukorperanschlisse (Materialwechsel, Anschliisse an Fenster, Tiren,
Einbauteile etc.) so auszufiihren, dass diese in einem optisch einwandfreien Zustand
tibergeben werden kénnen. Es sind dafiir vorgesehene Anschluss- und Ubergangsprofile zu
verwenden bzw. Silikon oder Acrylfugen auszufiihren (gilt fir den Innen- und AuBenbereich).

26.3. Anstrich auf Metall
Zargen, Gelander, etc. auRen oder innen sowie samtliche andere Metallteile sind nach den
Farbvorgaben des Architekten zu beschichten. Auf die Vorbehandlung des Untergrundes,
insbesondere bei verzinkten Teilen, ist dabei besonders zu achten.

26.4. Stahlbetonkonstruktionen im Freien
Im Freien liegende Stahlbetonkonstruktionen sind nach erfolgreicher Betonkosmetik
(risstiberbriickend, Netz etc. mit Fassadenfarbe nach Wahl des Arch. oder mit Kunststoffputz
(vgl. Fassade) zu streichen.

26.5. Stellplatzkennzeichnung
Die PKW-Stellplatze sind mit mind. 30 cm groRen Nummern nach Vorgabe des AG mit
Schablonen am Asphalt bzw. an der Sockelwand zu nummerieren. Ebenso sind die Stellplatze
mit Ordnungslinien (ca. 10 cm breit) am Asphalt und zu Orientierung 50 cm an der Wand mit
geeigneter Farbe zu kennzeichnen. Richtungspfeile etc. sind nach Erfordernis herzustellen.

26.6. Bodenmarkierungen
Anlageninterne AufschlieRungstraBen sind erganzend zu Beschilderung der STVO
entsprechend mit den erforderlichen Bodenmarkierungen mit geeigneter Farbe,
Ordnungslinien (ca. 10 cm breit) am Belag zu versehen.

27. SANITAR- UND LUFTUNGSINSTALLATION, EINRICHTUNGSGEGENSTANDE

27.1. Allgemeines
e Samtliche Leitungen und Einbauten sind unter Putz, unter Beriicksichtigung des
normgemaRen Schallschutzes (flieR- und stromungsgerauschdammend) zu fihren,
ausgenommen in Bereichen mit abgehangten Decken. Luftungsaggregate sind am
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Dach zu situieren und optisch entsprechend den Vorgaben des Arch. zu verkleiden
und bauakustisch den Behordenvorschriften entsprechend auszufiihren und zu
gestalten. Alle Leistungen sind, wenn erforderlich, entsprechend den TRVB
herzustellen.

e Absperreinrichtungen, Revisionstiirchen (im Spritz- oder Nassbereich wasserdichte
Ausflihrung), Verzige etc. sind, soweit es die Schachtflihrungen des Planes zulassen,
ausschlieBlich in Nebenraumen zu situieren.

e Vor Ausarbeitung der HT-Konzeptplanung bzw. vor Freigabe zur Ausfiihrung sind mit
den Vertretern des AG’s bzw. der nachfolgenden Betriebsfiihrung (Hausverwaltung)
die Details hinsichtlich Schaltung, Steuerung, Sicherheit, Alarmmeldungen, Zahlung
und dgl. festzulegen.

e Die Farbe der Sanitargegenstande ist generell weiR.

e Brandschutztechnische Vorschriften (Leitungsverkleidungen, Brandschutzklappen
Brandmanschetten etc.) sind zu berticksichtigen.

e Die Verwendung von Schalungsplatten als Unterkonstruktion bei der Zu- und
Ableitung von Wasser, Kanal, fir Waschtische, Handwaschbecken etc. ist verboten.
Zur Ausfiihrung gelangen nur Mehrschichtplatten gem. Ausstattungsliste .

e Besonderes Augenmerk ist auf die ordnungsgemaRe Umsetzung und Ausfihrung der
brandschutztechnischen Anforderungen bei Leitungsdurchfiihrungen zu legen. Eine
Bestatigung eines Sachverstandigen fiir baulichen Brandschutz iber die
ordnungsgemale Ausfiihrung ist vorzulegen, Kosten dafiir sind einzurechnen.

27.2. Rohinstallation
Abwasserleitung
Guss- bzw. PVC-Rohre, Strangverziehungen aus schallgeddmmten  Rohren,
Anschlussleitungen und Bodenleitungen aus geschweiften PE-Rohren — schallgedammt
isoliert, Einlaufgullys, wo erforderlich beheizt, mit Geruchsverschluss It. Ausfiihrungsplan und
Behordenvorschrift bzw. Installationsplan. Hangeleitungen, wenn erforderlich, mit
Brandschutzverkleidung oder Ummantelung.

Kalt- u. Warmwasserleitungen

Wassernetz ab dem Wasserzahler (Zahlerschacht oder Zadhlerraum) mit eingebautem
Wasserfilter. Hauptleitungen aus verzinkten Gewinderohren oder Kunststoffleitungen,
Innenleitungen aus Kunststoff- bzw. Kupferrohren (schallddmmend verlegt), ONORM-
entsprechend isoliert. Wohnungsanschluss mit Absperrorgan und Zahlerpassstiick.

Verbrauchszahlung:
Zahlerbeistellung durch AG (Funkzahler werden angemietet)
Situierung Haupt-Wasserzahler im Wasserzahlerraum.

Installationsschdchte

EI90 Schachte zusatzlich vollstandig mit Steinwolle EIS0 mit Schmelzpunkt > 1000°C gestopft,
entsprechend der Brandschutzvorschrift ausgebildet inkl. Revisionstiirchen, die dem
geforderten Schall-, Rauch- und Brandschutz entsprechen.

Samtliche Schachtkopfe sind wegen Gefahr von Kondenswasserbildung auszustopfen. Alle
Leitungen sind zur Vermeidung von Kondensbildung zu isolieren.

27.3. Ausstattung Sanitar

wc
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Leitprodukt gem. Ausstattungsliste: Hange-WC (Flachspiiler), Sitzhche ca. 44 cm,
Sanitarfarbe weill, mit integriertem Unterputzspllkasten (zB Geberit) mit 2-Mengen-Spul-
Technik, entsprechend Fabrikat Huter, Sitzbrett aus Hartkunststoff mit Deckel, weiR.
WC-Driickerplatte: Leitprodukt It. Ausstattungsliste

Toilettenpapierhalter entsprechend Leitprodukt WC.

Badewanne

Standardstahlblecheinbauwanne ca. 80x180 cm, schalltechnisch entkoppelt. Fabrikat gem.
Ausstattungsliste, mit Wannentrager, mind. 3,0 mm Blechstarke mit exakter Eckausbildung
und zur Wand, Wannenfiill- und Brausebatterie als Einhandhebelmischerarmatur, Fabrikat
gem. Ausstattungsliste. Drehknopf mit integrierter Ab- und Uberlaufgarnitur, entsprechend
Fabrikat gem. Ausstattungsliste und ggf. Brausetasse mit Einhandhebelmischer-
Unterputzarmatur, Leitprodukt gem. Ausstattungsliste verchromt und dazugehdérender
Brause samt Schubstange mind. 800mm und Schlauch.

Badewannenaufsatz: feststehende Trennwand, 1-Teilig aus Einscheibensicherheitsglas
(8mm); Rahmenlos; fix montiert. Breite 70,0-80,0 cm und Héhe ca. 140,0 cm an Fliesenbild
angepasst. Anschlag links oder rechts, je nach Positionierung der Armatur und
Brausehalterung

Duschtasse

Standardstahlblech-Brausetasse barrierefrei, 90x90 cm, schalltechnisch entkoppelt. Fabrikat
gem. Ausstattungsliste, mit Wannentrager, mind. 3,0 mm Blechstirke mit exakter
Eckausbildung und zur Wand, Brausebatterie als Einhandhebelmischerarmatur, Fabrikat
gem. Ausstattungsliste, verchromt und dazugehorender Brause samt Schubstange mind.
800mm und Schlauch.

Duschwand / Spritzschutz: allseitig Nurglas, wo noétig Drehtiire; Leitprodukt siehe
Aussatttungsliste

Einbauwaschtisch

Fabrikat gem. Ausstattungsliste, ca. 640/520 mm,

Ausfiihrung Doppelwaschtische It. planlicher Darstellung. Rosette in ausreichender GroRe
(Durchmesser)  verwenden, mit Einhandhebel-mischbatterie,  Fabrikat  gem.
Ausstattungsliste, verchromt und Rohrensyphon verchromt, It. Plan des Architekten.
Doppelwaschtisch ab einer WohnungsgroRe von 80 m? NFL (selbe Produktwahl)

Kristallspiegel mit gerundeten Kanten in Fliesen eingelassen, GroRe ca. 120 - 180 x 105 cm
bzw. It. Plan des Architekten. In eine Nischensituation die gesamte Nischenbreite.

Handwaschbecken (in separaten WC's)

Handwaschbecken, falls in den Planen vorgesehen, gem. Ausstattungsliste, mit Kalt- und
WarmwasseranschluB, inkl. Armatur und Rohrensyphon, Fabrikat gem. Ausstattungsliste
verchromt; Wandspiegel iber Handwaschbecken in Fliesen eingelassen, GroRe ca. 40/60 cm

Waschmaschinenanschluss
Waschmaschinenanschluss im Bad unmittelbar neben dem Waschtisch mit einem

Doppelspindelventil und ein Doppelsiphonanschluss.

Waschnaschinenanschluss im Abstellraum: Abwasseranschluss inkl.
Unterputzwaschmaschinensyphon sowie Kaltwasseranschluss.

Balkone und Terrassen:
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Samtliche Loggien/Balkone und Terrassen erhalten einen frostsicheren Wasseranschlu
(Kemperarmatur)

Miillplatz und allgemeine Gartenpflege
Miillplatz und Nebengebaude erhalten einen frostsicheren WasseranschluR gem. Plan

Samtliche Wasserentnahmestellen missen den Anforderungen (Durchflussmengen) der
Taxonomie-Verordnung entsprechen.

Samtliche Installationen inklusive Eckventilen, Einhandhebelmischer Fabrikat gem.
Ausstattungslist verchromt sowie der Anschluss samtlicher Gerate herzustellen und
fachgerecht inkl. Stopfen zu verschlieRen.

Funktionsprobe ist durchzufiihren.

27.4. Liftung
Liiftung von Sanitdrrdumen
Mechanische Raumentliiftung Giber Dach mit Brandschutzklappe und Absaugung Marke gem.
Ausstattungsliste mit Lichtimpulseinschalter und Nachlaufrelais zu betatigen; Poterien sind
zu verkleiden, grundsatzlich Unterputzlifter. Im Badezimmer sind die Lifter mit eigenem
Ausschalter mit Kontrolllicht auszufiihren. In Abstellrdumen, falls WM-AnschluR planlich
vorgesehen ist.

Liiftung der Kiiche / Kochnische
Dunstabzugshaube Umluft ist vorgesehen

Liiftung von Nebenrdumen und technischen RGumen

Alle anderen, nicht natiirlich bellifteten Raume erhalten eine statische Liftung entsprechend
den Behordenvorschriften. Diese Liftungen sind Uber Dach oder an einer anderen
geeigneten Stelle nach Riicksprache mit dem AG ins Freie zu fiihren.

28. HEIZUNG UND WARMWASSERAUFBEREITUNG

28.1. Allgemeines
Vor Ausarbeitung der HT-Konzeptplanung bzw. vor Freigabe zur Ausfiihrung sind mit den
Vertretern des AG’s bzw. der nachfolgenden Betriebsfiihrung (Hausverwaltung) die Details
hinsichtlich Schaltung, Steuerung, Sicherheit, Alarmgebung, Zahlung und dgl. festzulegen.
Doppelhduser und Quatrohduser werden tiber einem gemeinsamen Technikraum versorgt.
Weiters ist durch das ausfilhrende Unternehmen nach Beendigung der Arbeiten ein
Energieausweis pro Hauseinheit zu liefern.
Generell miissen alle Heizkreise inkl. Raumthermostat pro Haus vor Ubergabe oder vor der
1. Heizperiode (auch wenn diese nach der Ubergabe ist) in Betrieb genommen bzw.
nachweislich eine Funktionsprobe durchgefiihrt werden.

28.2. Heizung und Warmwasserbereitung mittels Luft-Wasser-Warmepumpe
Alle terminlichen, logistischen und koordinativen Belange mit dem Hersteller und Lieferanten
der Warmepumpe und dem AG sind vom AN wahrzunehmen. Die betriebsbereite Installation
des Heizhauses inkl. die damit verbundenen Kosten sind vom AN zu erbringen.

Im Technikraum wird je Liegenschaft fir 2 oder im Falle von Quatro-Hauser fir 4
Wohnhauseinheiten eine Technikzentrale fir Heizung und Warmwasser einschlieRlich
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Verteiler errichtet. HeiRwasser-Vorlauftemperatur fiir FBH geeignet gemaR Angaben des HT-
Planes.

Die Warmwasserbereitung wird iiber eine eigene Pumpenstation mit Warmetauscher,
Warmwasserspeicher und Zirkulationsanlage, mit elektronische AuRentemperatursteuerung
sowie Boilerregelung samt Mess- und Uberwachungseinrichtungen fiir eine telefonische
Anlageniiberwachung bereitgestellt. Fabrikate: gem. Ausstattungsliste.

Fur eine mdogliche telefonische Ferniiberwachung bzw. Ausgabe von Stérmeldungen der
Anlagen an den technischen Betreiber werden entsprechende Leerverrohrungen
vorgesehen.

Fur eine entsprechende Betriebssicherheit sind Doppel- bzw. Reservepumpen samt
Umschaltung zu verwenden. Die technische Leitungsfilhrung hat so zu erfolgen, dass eine
Uberwarmung der Gangflachen auszuschlieRen ist.

Die Anordnung der Zahlereinrichtung hat in der Technikraum zu erfolgen.

Die Versorgung der Wohnhauser erfolgt iber Wohnungsiibergabestation — je Wohneinheit
ein  Anschluss fiir Heizung und Warmwasser, wenn moglich dezentrale
Warmwasserbereitung fir Brauchwasser in den Wohnungsibergabestation.

Die erforderlichen Leitungen samt Passstiicken fir elektronischen Warmemengenzahlern
sowohl fiir Heizung als auch fiir Kalt- und Warmwasser fiir jede Haushélfte.

In den Wohnungen sind Raumthermostate mit Schaltuhr fiir Tag/Nacht und
Wochenprogramm, gesteuert auf Zonenventil je Einheit vorzusehen.

Warmwasserzahlung: Wohnungsweise Verbrauchsmessung mit Funkablesung - Situierung
der Zahler im gemeinsamen Technikraum, inkl. aller notwendiger elektr.
Anschliisse/Vorkehrungen fiir eine Fernablesung sind herzustellen. Als Zahler sind Smart-
Meter vorzusehen.

Heizung: Wohnungsweise Verbrauchsmessung mittels Warmemengenzdhler mit
Funkablesung - Situierung der Zahler in der Wohnungsibergabestation inkl. aller
notwendiger elektr. Anschliisse/Vorkehrungen fiir eine Fernablesung. Als Zahler sind Smart-
Meter vorzusehen.

Fur eine spatere Erweiterung der Boileranlage mit einem Solarboiler ist der nétige
Platzbedarf und Anschlussstutzen sowie ein isoliertes Solar-Leitungspaar, samt E-Leerrohr
mit Vorspann, vom gemeinsamen Technikraum bis tiber Dach zu fiihren.

28.3. Raumbeheizung
Es wird generell FuBbodenheizung ausgefiihrt. Im Bereich der Balkon- und Terrassentiiren
sowie franzosischen Fenstertiirelementen ist auf eine verdichtete Rohrfiihrung zu achten.
Das Raumthermostat ist betriebsbereit, d.h. inkl. Batterie und voreingestelltes Programm —
Situierung im Wohnktichen NICHT im Bereich der Kiichenzelle.
In den Badern sind elektrisch betriebene Handtuchheizkorper, Marke gem. Ausstattungsliste
samt Anschlusskabel und eingebautem Thermostat auszufiihren.

28.4. Heizungsverrohrung
Es konnen Stahlrohre oder Kunststoffrohre verwendet werden, es ist jedoch auf eine
entsprechend schallgeddimmte und OIB-konforme Verlegung und auf eine ONORM-
entsprechende Isolierung zu achten.

29. KALTWASSER
Wassernetz ab dem Wasserzahler (Zahlerschacht) mit eingebautem Wasserfilter.
Hauptleitungen aus verzinkten Gewinderohren oder Kunststoffleitungen, Innenleitungen aus
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Kunststoff- bzw. Kupferrohren (schallddmmend verlegt), ONORM-entsprechend isoliert.
Wohnungsanschluss mit Absperrorgan und Zahlerpassstiick.

Wohnungsweise Verbrauchsmessung Kaltwasser mittels Wasserzahler mit Funkablesung.
(einschlieBlich Freibereiche wie Eigengarten, Balkone oder Terrassen mit allfalligem
AuBenwasseranschluR) — Situierung der Zahler innerhalb der Wohnung in den gemeinsamen
Technikraum.

Der Verbrauch vorgesehener Kaltwasserentnahmestellen in Allgemeinbereichen wird, falls
erforderlich und planlich vorgesehen gesondert erfasst und Gber die Anlagenbetriebskosten
abgerechnet.

Hauptwasserzahler der Allgemeinbereiche im Wasserzahlerschacht-Allgemein. Als Zahler
sind Smart-Meter vorzusehen.

30. RAUMKUHLUNG
Im Obergeschoss und falls vorhanden im Dachgeschoss werden bauseits alle notigen
Verrohrungen und Installationen zur spateren Anbringung einer Multisplit-Kiihlanlage durch
den/die Mieter (1 AuRengerat und Innengeréte in den Aufenthaltsraumen) - vorgesehen.

Die Kiihlung der Wohnraume erfolgt mittels gerauscharmen Fan Coil Geraten. Die Gerate
werden in der erforderlichen Anzahl, gemaR Kiihllastberechnung in dem Regelfall im
Zwischendeckenraum der untergeordneten Bereiche wie zB. Gange, Vorraume und
Nebenraume unter der Decke montiert. Die AuBeneinheiten werden je Wohnhaus am Dach
/ Flachdach situiert, die Verbrauchsmessung erfolgt wohnhausweise individuell Gber die
Stromzahler.

Die gekihlte Luft wird Uber Einblasgitter in der Zwischenwand unterhalb der Decke in die
Raume eingefihrt.

Steuerung in den einzelnen Raumen erfolgt Uber Funk-Fernbedienungen mit
Raumthermostat samt Schaltuhr.

Die erforderliche Bewilligung fiir das Aufstellen der AuBeneinheiten ist vom AG zu erwirken.

Samtliche tber Dach gefiihrten Leitungen- auch Stromzuleitungen- sind gegen UV-Licht zu
schitzen. Die Aufstellfliche der Klimagerdte besteht aus mind. 2 Stk. 40/40 cm
Einkornbetonplatten im Kiesbett verlegt und grenzt an einen Serviceweg. Die Installation
wohnungsseitig erfolgt tiber fertige Einsatze und Deckel. Die Kondensatableitung muss
geruchsdicht verschlossen sein und ist mit einem Schwanenhals zu versehen. ( Kein Kugel-
Siphon!)

31 ELEKTROINSTALLATION

31.1. Allgemeines
Der Stromanschluss vom lokalen Versorgungsunternehmen ist vom AN zu erwirken.
Alle terminlichen, logistischen und koordinativen Belange mit den Behdrden,
Versorgungsbetrieben und dem AG sind vom AN wahrzunehmen.
Anschlussgebiihren werden vom AG ibernommen.
Bei der Bedarfsermittlung ist die Kapazitatserforderniss der E-Tankstellen entsprechend zu
berticksichtigen.
Elektroinstallation ab Hausanschlusskasten, Blitzschutzanlage mit Fundamenterder.
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Es kommen GroRflachenschalter sowie Antennen und Telefonsteckdosen der Marke gem.
Ausstattungsliste bzw. Lt. Bemusterung und Freigabe AG, Farbe reinweiR, zur Ausfiihrung.
In allen Raumen ist generell eine Schukosteckdose unter dem Lichtschalter bei der Ture
vorzusehen. In allen Rdumen sind Fassungen mit Gliihbirnen zu montieren.

In jedem Aufenthaltsraum wird ein unvernetzter Rauchwarnmelder installiert.

Situierung samtlicher Anschliisse in den Wohnungen It. Freigegebener Plan — Abweichungen
zur Mindestausstattung gem. ONORM.

31.2. Hauseingang-AuBenbereich
e 1 -2 Beleuchtungskorper nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw. Festlegung nach
Ausstattungsliste; Up-down Leuchte, (dort wo Balkonplatte genau dariiber, sonst nur
down)
e Haus-Nummerntafel, befestigt an der Fassade im Bereich der WET, beleuchtet

31.3. Vorraum
e Vorkehrung Leerverrohrung fir Alarmanlage
e 1-2 Deckenausldasse mit mind. 2 Wechselschaltern (abhangig von der GroRe und
Lange des Vorraumes, It. Plan)
1 -2 Schukosteckdose
1 Medienverteilerschrank
1 Elektroverteiler
(1 FuBbodenheizungsverteiler It. HT-Plan)
Gegensprechanlage mit elektr. Turoffner und Klingeltaster vor der WHG -
Eingangstiir (Videofunktion, Farbe)

31.4.  Wohnraum / Wohnkiiche

e 2 -3 Decken bzw. Wandauslasse mit Ausschalter oder Wechselschalter nach Wahl
des AG

e 1 einfache Schukosteckdosen

e 4 doppelte Schukosteckdosen

e 1 Fernsehantennendose 2-fach, funktionsfertig ausgestattet (SAT, DVB-S,..)
anschlussfertig, mit daneben liegender zweifach-Schukosteckdose

e 2 Leerdosen mit Blindabdeckung (wie Schalterprogramm) und Vorspann zum
Medienverteiler fir die Moglichkeit einer Installation durch diverse Medienanbieter
(z.B. A1 Telekom) mit danebenliegende 2-fach Schukosteckdose

e 1 Lichtschalter AuRenlicht (bzw. auch mehrere, wenn mehrere AuRenbereiche, gem.
Plan)

e 1 Schalter fiir AuRensteckdose geschalten fiir EG-Terrasse

31.5. Kiiche bzw. Kochnische / Arbeitsbereich in Wohnkiiche
Gemal freigegebener Kiicheneinrichtungsplan:

e 1-2 Wandauslass mit Ausschalter f. Arbeitsplatzbeleuchtung

e 1-2 Deckenausldsse mit Ausschalter / Serienausschalter entsprechend Konfiguration
1 doppelte Schukosteckdose fiir Kiihl-Gefrierkombi / Steckdose im Sockelbereich

1 einfache Schukosteckdose fiir Geschirrspiiler

1 Einfach-Schukosteckdose fiir den Dunstabzug

1 einfache Schukosteckdose fiir Mikro / in den Oberkasten, nicht sichtbar

5 Schukosteckdosen im Arbeitsbereich (3-fach od. doppelte Schukosteckdosen)

1 AnschluRdose E-Herd oder Steckdose gem. Kiichenplan

1 AnschluBdose Kochfeld
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e 1Arbeitsplatzbeleuchtung unter den Oberkasten wird vom AG geliefert und vom AN
angeschlossen
e 1 Steckdose flr Unterstischspeicher, falls erforderlich

31.6. Zimmer

e 1 -2 Deckenausldsse mit 3 Ausschalter (Wechselschalte mit einem Schalter jeweils
neben dem Bett)

e 1 einfache Schukosteckdosen

e 3 Schukosteckdosen 2-fach

e 1 Fernsehantennendose, funktionsfertig ausgestattet (SAT) mit daneben liegender
zweifach-Schukosteckdose

e 1 Datendose leerverrohrt fiir Telefon /Internetanschluss - Abdeckung wie
Schalterprogramm - mit daneben liegender Zweifach-Schukosteckdose

e In Schlafzimmern sind im Bereich der Nachttische (lt. Verkaufs- bzw.
Einrichtungsplan) Doppelschukosteckdosen vorzusehen

e 1 Lichtschalter AuBenlicht, falls Ausgang ins Freie (Terrasse, Balkon, Dachterrasse)

31.7. Flur, Schrankraum
e 1-2 Deckenauslasse mit 1-2 Wechselschaltern It. Plan (ab 3m Lange 2 Auslasse)
e 1 Doppelsteckdose

31.8. Bad
e 1 Doppelsteckdose mit Deckel (Rasier-steckdose) auBerhalb des Schutzbereichs
e 1 Doppelsteckdose fiir Waschmaschine (ev. Trockner)

1 Lichtimpulsschalter mit Nachlaufrelais fir Lifter inkl. Kontrolllicht

1 -2 Wandauslass oberhalb des Spiegels separat vom Eingang schaltbar

1 -2 Deckenauslasse mit Ausschalter

1 Steckdose fiir Handtuchheizkorper

1 Potentialausgleich fiir Bade-bzw. Duschwanne

31.9. wWC
e 1 Deckenauslass / Wandauslass mit Ausschalter
e 1 lichtschalter
e 1 Schalter fir Abluftventilator (mit Nachlaufrelais)

31.10. Abstellraum
e 1 Deckenauslass mit 1-2 Wechselschaltern It. Plan
e 2 Doppelsteckdosen, wenn WAMA und Trockner im AR
e 1 Schalter fiir Abluft, wenn WAMA und Trockner im AR

31.11. Balkone/lLoggien
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuRen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
e 1 Beleuchtungskorper - Balkonleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste; Up-down Leuchte, (dort wo Balkonplatte genau
dariber, sonst nur down)

31.12. Terrassen / Dachterrassen
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuBen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
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e 1-2 Beleuchtungskorper - Opalglasleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste

31.13. Nebengebaude- Gartenhaus
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuRen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
e 1 Beleuchtungskoérper (Leuchtrohr, AuRenbereich geeignet) im Innenraum
e 1 Beleuchtungskorper - Balkonleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste; Up-down Leuchte mit Ausschalter

31.14. E-Tankstelle Parkplatze
Die Stellplatze werden gem. Plan als E-Tankstellen ausgefiihrt.
Lieferung und Montage von systemgepriften Ladestationen (Leitprodukt gem.
Ausstattungsliste) (Fixanschlisse fir Elektrofahrzeuge) — angeschlossen an ein Last
Management System zur dynamischen Ladeleistungsregelung
Die Ladestationen sind dem jeweiligen Mieter zugeordnet, der Verbrauch wird (ber eigene
Stromzahler im Technikraum abgerechnet.

31.15. Stromkreise pro Wohneinheit
Die Stromleitungen werden in Leerrohren entsprechend den OVE-Vorschriften verlegt.
Die Unterteilung innerhalb jeder Einheit (je Wohnungsteil) erfolgt unter Putz.

Je Liegenschaft fiir die gemeinsame Einrichtungen (Doppelhaus oder Quatrohaus):

e 1 Stromkreis Warmepumpe
e 1 Stromkreis Pumpenstation mit Warmetauscher, Warmwasserspeicher und
Zirkulationsanlage

Je Wohnungseinheit:
e 1 Stromkreis E-Herd 400 V
1 Stromkreis Geschirrspiiler
1 Stromkreis Waschmaschine
1 -2 Stromkreise Licht
1 -2 Stromkreise Schukostecker
1 Stromkreis E-Ladestationen
1 Stromkreis (vorgerichtet) fir Raumkihlung (FC-Gerate und AuReneinheit)
1 Stromkreis Gartenhaus

Die Stromkreise (Licht und Schuko) sind pro Wohnebene geteilt in 2 Kreisen zu fihren. Jeder
Raum ist mit einer Fassung und Leuchtmittel auszustatten.

31.16. Stromkreise Allgemeinflachen

e 2 Stromkreise fir StraRenbeleuchtung
e 1 Stromkreis fiir Packetstation
e 1 Stromkreis fiir HV-Raum (oder Hauschen)
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31.17. Gegensprechanlagen
Elektrische Turoffner mit Video -Gegensprechanlage (Farbe) Fabrikat entsprechend
Ausstattungsliste, unmittelbar neben den jeweiligen Gebaudezugang in dem Gartenzaun-
Anlage integriert, in vandalensicheren Ausfiihrung
Zusatzlich vor jeder Eingangstiir ein Klingeltaster.

31.18. Terrassen und Eigengarten, Gartenhauser
Gem. Projektplanung sind Beleuchtungen mittels Poller- bzw. Wandleuchten herzustellen, Lt.
Produktkatalog bzw. Bemusterung und Freigabe AG) Lichtsteuerung entsprechend den
Erfordernissen Zeit-, Dammerungs- oder Bewegungssteuerung.

32 TELEKOMMUNIKATION

32.1. SAT-Antennenanlage

Die Anmeldung beim ORF sowie die Beibringung von Receivern und Endgeraten sind Sache
des Nutzers.

32.2. Kabelanschluss
Errichtung eines digitalen Kabelanschlusses an das vorhandene TV-Netz. Verrohrung und
Verkabelung bis zum Medienverteilerkasten in der Wohnung. Die Nutzung und Verrechnung
des Kabel-TV-Angebotes ist direkt vom Wohnungsnutzer mit dem Kabelbetreiber
abzustimmen. Die Beibringung von Receivern und Endgeraten sind Sache des Nutzers.

32.3. Medienversorgung
Zum Konzept:
Fur die Kommunikationsmedien wird folgende Installation ausgefiihrt:
Jede Wohnung erhalt einen UP-Verteiler. Dieser Medienverteiler wird von der AnschluBstelle
(off. StraBe oder anlageninterne StraBe) mit 3 Leerrohre verbunden. Ab dem Medienverteiler
werden der Wohnraum und die Zimmer sternformig mit Leerrohren verbunden. Damit
konnen die Leerdosen im Auftrag des Nutzers durch diverse Medienanbieter (die
Wohnhausanlage wird z.B. durch die Al Telekom und/oder andere Provider versorgt)
wahlweise mit Telefon, SAT, TV oder Internet-Anbindungen installiert werden.

Die Medien im Einzelnen:

Der Anschluss an das lokale Kabelnetz (Leitungsumfang siehe oben) ist bauseitig bereits bis
zum Medienverteilerkasten ausgefiihrt, Hiervon ausgehend wird der Anschluss zu einem
definierten Anschlusspunkt, dieser befindet sich im z.B. Wohnzimmer, ebenfalls bauseits
hergestellt (Verkabelung + Antennenstecker). Das Kabelfernsehangebot kann somit
vorbehaltlich des vom Nutzer abschlieRenden Vertrages mit dem jeweiligen Anbieter
unmittelbar in Betrieb genommen werden. In allen tbrigen Zimmern kann ein Kabelanschluss
im Auftrag und auf Rechnung der Nutzer nachgeriistet werden.

Die Verkabelung des Geb&dudes fir Telefonie-, Internet- und alternative
Fernsehdienstleistungen erfolgt bis zum Medienverteilerkasten durch den jeweiligen
Dienstanbieter. Bei Bestellung des gewinschten Dienstes durch den Nutzer, erfolgt im
Auftrag und auf Rechnung des Nutzers die entsprechende Nachverkabelung und Ausriistung
der jeweiligen Daten- bzw. Antennendosen mit den erforderlichen Anschlissen.
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Die Anschlussmoglichkeiten an samtlich genannten Diensten bestehen vorbehaltlich
Verfuigbarkeit vor Ort und technischer Moglichkeit der jeweiligen Dienstbetreiber.

Der Anschluss vom Versorgungsunternehmen ist vom AN zu erwirken. Alle terminlichen,
logistischen und koordinativen Belange mit den Behorden, Versorgungsbetrieben und dem
AG sind vom AN wahrzunehmen. Anschlussgebiihren werden vom AG ibernommen.
Telefondosen fir Telefonanschluss (Telekom) fiir jede Wohnhauseinheit, in jedem
Aufenthaltsraum, entsprechend den Vorschriften und Plan verlegt - (Abdeckung wie
Schalterprogramm). Die Verkabelung der Telekabelanschliisse soll derart erfolgen, dass die
Verkabelung der installierten Fernsehdosen auch fiir Telefondosen des Kabelnetzbetreibers
verwendet werden konnen.

33. SONSTIGE LEISTUNGEN UND HINWEISE

33.1. Endreinigung
Die Gesamtanlage ist feingereinigt, staubfrei und von allen Abféllen befreit an den Bauherrn
zu Ubergeben. Erstpflege (Polish) fir Bodenbeldge hat zu erfolgen.

33.2. Probebetrieb )
Die Gesamtanlage ist vor der Ubergabe probemaRig in Betrieb zu nehmen und auf Stérungen
und Mangel zu Gberpriifen und schriftlich zu dokumentieren.

33.3. Dokumentations- und Bestandunterlagen
Samtliche fir den AG erforderlichen Dokumentations- und Bestandsunterlagen fir die
Gesamtanlage sind vom AN dem AG mind. 2 Monate vor Fertigstellung in 3-facher
Ausfertigung nach Inhaltsverzeichnis geordnet zur tibergeben.
Ebenfalls sind die Dokumentations- und Bestandsunterlagen der gemeinsamen Bereiche je
Doppelhaus (gemeinsame Technikraum) in 3-facher Ausfertigung vom AN dem AG zu
tbergeben.
Erforderliche Wartungsvertrage (Warmepumpe, Pumpenanlage usw.) sind ebenfalls mind. 2
Monate vor Fertigstellung vorverhandelt zu tibermitteln.

Dokumentations- und Bestandsunterlagen fir jede Wohneinheit sind in 3-facher
Ausfertigung vom AN dem AG mind. 2 Monate vor Fertigstellung inkl.
Bestandsenergieausweis je Einheit zu tibergeben.

Samtliche Dokumentations- und Bestandsunterlagen sind auch in digitale Form dem AG zur
Verfligung zu stellen.
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BEETHOWEMSTR - BAHNSTR - SCHILLERSTR AUSSTATTUNGSLISTE
BEILAGE ZUR BALBESCHREIBUNG Stand Jamuzr 2022
BERFICH [[xaTEcORE [BESCHREIBUNG/MASS  [HERSTELLER | I FARBE
ALLGEMEINBEREICHE
Auszussbecken BT 5634205
Technikrswm, Anschiul Technikrsum mm Hozzmit MAN]-2 Ecelstzhl
Ausgussbecken-Armatur Schmied| G5 1250
=
Dschbersich Werblachung allgemein PREFA PREFALZ Farbkonzept
Dachdedoung. falls
Schrigdach Dachschindel ETERNIT ED rechteck 20060 schwarz
Heizung / Wasser /
HELS Installation allg. Technikraum Werteilung im EG-Technikraum Edelstzhl
Seeigleitungen und
'Wohnungen Vogel und Noot Eaytec
lsolierunzen RockwoolTsowver Kautschuk
& rmaflexK-Flex Sominwole
Installation Liftung (GrofhZndler Holter/Heinze Jverzinkter Blechksnal
Installation Abwasser Poloplast Polokzl NG blzu
Hebeanlage, falls erf., Zehiner SWH 170 grau
Zahlerverteiler exkl. Z3hler
Elektroinstslliticn allg. Allzemeinverteiler Strom [{EVM) Schrack
SAT-Antenne TRIAX Astra Digi 10
Motbeleuchtung falls wo erf. Schrack Gruppenbatterie
Bewegungzmelcer Deckenmeider Zidlin 25000 | il
Belewchtung Stellpltze,
Technik- und
Mebenpebiude Trilux Oleveon ailu
Aufputz-Schalter
Mebengebiude Schrack VIS grau
Bewegungzmelder ‘Wandmelder mit
Stelpitze, Aulanbereich  |Kleintisrunterdrickung Zihlin Infra Garde weill
Poliereuchte Maolto Luce Wara Flat Led grau
Brandschutz- Rorcol V30, W60, &V 6D,
Erandschutz sllgemein peszmite Anlape manschetten Air Fire Tech Omega Anwendung
Motbeleuchtung falls erf. Schrack Gruppenbatterie
Schiiefaniage Schiieffanlage Projeit B EPS
WOHNHAUSER
WAND-UND BODENEELAGE
Wiohnkiiche, Zimmer, ‘WP Trend 3.0 Eiche Eiche Classic &
Vorrsum, Abstellraum Bodenbelar - Holz Parketthelag (Wieitzer Parkett Classic & Pro Strong Matt
Sockelleizte Neuhofer f Boden Kamer Schweizerisiste Eiche
Weizer Parkett / Boden Tritt-Setestufe und
Vorlegestufe Kamer seitlich in Parkett Eiche
Betonplatten, frostsicher in
Bodenbelag - Terrasse Kiesbett grau
Hohlkammerrost feingerillt,
Elatt Famo 'WPCZS Titangrau
Haozsrdume Bodenbelag - Platten keramische Platten Sintesi MEOQS Taupe taupe
LB 30uG0 cm
Dirittedwe rband
Fugen-Boden [ARDEX GE FLEX zermentzrau
‘Wandverfliesung Flizsen Mairgres white conoept
LB 30uG0 cm
Ereuzverband
Fugen -Wand (ARDEX G4 BASIC brillantweil
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SGG Mirzlite RBevolution
‘Wandspiems| flachenbdndiE Saint Gobain Amm
SANITARAUSSTATTUNG
WC 'WIC-Schale (GEBERIT lcon weill
'WC-Sitzbrest (GEBERIT licon weeild
Dirisckerplatte (GEBERIT Omizza 30 il
Handwaschbecken B/T
45,5355 cm (GEBERIT loon vl
Armatunen (Grohe Essence chrom
'Waschtizch Siphon Kludi od. Diana chrom
Bad ‘Waschtizch B/T 61xdl em (GEBERIT lcon wemilE
Armiaturen -
‘Waschtischmischer (Grohe Essence chrom
'Waschtizch Siphon Kludi Diana 71 chrom
Badewanne B/T 170,75 cmn
inkl. Styropor Wannentriger  |Kaldewei Cayons du weill
Badewannenanmigtur (Grohe Cosmaoplitan ichrom
Cosmoplalitzn,
Brausegzrnitur (Grohe Tempesta chrom
‘Wannentrennewand Walkin ESG
Diuschizsse BT 9000 o inkl.
Styroportrager (Cayonoplan EAL 390 2%W weill
Allegra
(Nachfolzemodell von
Duschitrennmwznd Duschaolux Classic)
Brausemischer-Armatur (Groke Cosmaoplitan chrom
Cosmaoplolitan,
Brausegzrnitur (Grohe Tempesta chrom
Handwuchheizkgnper mit E-
Anschlul (FBHZ) Vozel&Noot, FEN CEMELS0G0 weill
FEMSTER UND TUREN
dark grey,
Tiiren 'Wohnungseingangstir DL 90,200 cm DAMA EXNTERN Afro grey
WET mind. Kiimaklasse d3, sinbruchshemmend Widerstandsklasse EH2 EI30
Zarge Stzhlumfassungszarge  |dark grey
Beschlag Glutz Ecelstzhl
Mamensschild mit Spion; Mamensschild mit Spion;
B/H/T 120070 Tmm RER Top-Hummer eingraviert |Edelszhl
RShrenspan Tarblatt; DL
'Wohnungsinnentiren S0/200 DaMa Starbegie weeild
Zarge Hokumfassung=zarge weeild
Beschlag (Grundman, Glutz chrom
Kunsttoffenster mit em.
Fenster und Fenstertiren Fanster Aludeckschale Intermorm KF310 Farblkonzept
Griff fiir Fenster und
Fenstertiiren Internorm HOME PURE fir KF310
Liffrungselement Innen Krobath Protech EHA 573 weill
Sonnenschutzkzsten und mem
Rollcbehang Valetts RNTI/RVPR, Bzhnag T37 |Farbkonzept
Fensterbank Innen Helopal weill
Fensterbank Aussen
HELS INSTALLATION
‘Wohnungsstation Heizung | Wohnungsanschiuss Danfoss Ewvofiat
Alblufx mit Hygrostat, Nachlzufrelsis,
Bad WICSAR mi W Dawerschaleer Werniz Sinent ECO LG0 Wil
'Waschmaschinen-anschiuss |Eckventile (Wieinmmann &Schanz
'WhA-Siphon Huter und Lechrer HL A00 chrom
Eemperarmatur Kemper Fosti plus 574
ELEKTROINSTALLATION
Gegensprechaniage Video, in Farbe L=grand Bitcino Mu pebiirstet
Schalterprogramm Lzgrand Creo weill
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BEETHOVEMSTR - BAHMSTR - SCHILLERSTR

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF

AUSSTATTUNGSLISTE
BEILAGE ZUR BAUBESCHREIBUNG

Stand Jarwar 2024

Unterputzverteiler;

Unterputz-Medienverteiler Amigo weeil

Fi-Schutzschalter

Automaten Siermnens oder Schrack

Rzuchmelder Batteriersuchmelder E2 weill

‘Wandleuchte LED direktfindirekt Schrack d-EGLD antrazith
STELLPLATIE,
NESENGEBALIDE

Fahrradstander
(Gartenhiuschen Fahrradstander ZIEGLER Universal werzinks
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§5 Werbe- und sonstige Einrichtungen

Die Errichtung von Werbeanlagen ist verboten.

§6 Einleitung von Niederschlagswdssern
Gem, §30 Abs. 2 Z.20 wird fir die Baulandteile stidfich der Bahn in der KG Prinzersdorf folgende

Festlegung getroffen: Die Einleitung der gesammelten Niederschlagswisser ist auf folgendes
Niederschlagsereignis: r15,2 = 1689 I/s.ha auf 1,18 /s pro 1000m? befestigte Flache zu

begrenzen

§7  Schlusshestimmungen

(1) Die Plandarsteliung und die Babauungsvorschriften, welche mic einem Hinweis auf diese
Verordnung versehen sind, liegen im Gemeindeamt Prinzersdorf wahrend der Amtsstunden
zur allgemeinen Einsicht aufl

(2) Diese Verordnung wird nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ahlauf der zweiwachigen

Kundmachungsfrist folgenden Tag rechtswirksam.,

Prinzersdorf, am AL .40 2022

angeschlagenam: 4L .40 .27

abgenommenam: 27.10. 22

_ Geprlit gemén
§ 88 NO Gemeindeordnung 1973
St. Palten, am 40. /7. 202)
NG, Lgatesregierung

i Aufiragg -2
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Management Summary

Management Summary

Auftraggeber

Finanzierendes Kreditinstitut

Auftrag

Annahmen

Besondere Annahmen
Zweck der Wertermittiung

Liegenschaften

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag

Bewertungsmethodik

Nutzflache laut Planung und
Projektkalkulation
Bauphase 2 und 3

Verkehrswert
zum Qualitatsstichtag
(Bauphase 2 und 3)

Verkehrswert
zum Bewertungsstichtag
(Bauphase 2 und 3 & RFI)

Unique Creo Residential KNPB GmbH
Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien

Raiffeisenlandesbank Niederdsterreich-Wien AG
Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien

Ermittlung des Verkehrswertes

siehe Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten

siehe Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten

Beethovenstrafie o. N, A-3385 Prinzersdorf,
Grundstucksteilflachen der

EZ 556 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten sowie
EZ 738 KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten,
zuklunftige Wohnhausanlage

10. Februar 2026
(Datum der Befundaufnahme)

10. August 2028
(Fertigstellung der zukunftigen Wohnhausanlage)

Vergleichswertverfahren (Verkehrswert nach Fertigstellung)
Residualwertverfahren (Verkehrswert zum Bewertungsstichtag)

rund 3.195,08 m2 Wohnnutzflachen,

rund 153,66 m2 Balkonflachen, rund 433,70 m2 Terrassen-
flachen, rund 2.946,16 m2 Gartenflachen,

64 PKW-Stellplatze

Bauphase 2 und 3 (Verkehrswert nach Fertigstellung):
€ 12.419.000,-
(Euro Zwélfmillionenvierhundertneunzehntausend)

Bauphase 2 und 3 & Reserveflache: € 1.511.000,-
(Euro Einemillionfinfhundertelftausend)
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1 Aligemeines

1.1 Auftraggeber, Auftrag, (besondere) Annahmen, Zweck der Wertermittlung

1.1.1 Auftraggeber und finanzierendes Kreditinstitut

& Auftraggeber:
0 Unique Creo Residential KNPB GmbH
0 Wienerbergstrafie 11/12a, A-1100 Wien

(@ Finanzierendes Kreditinstitut:
0 Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-Wien AG
0 Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Platz 1, A-1020 Wien und

0 Finanzmarktaufsichtsbehérde (FMA)
0 Otto-Wagner-Platz 5, A-1090 Wien

1.1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes zum Bewertungsstichtag als auch zum Qualitatsstichtag der Liegen-
schaften

(@ Beethovenstrafie o. N., A-3385 Prinzersdorf,

(@ Grundstiicksteilflachen der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten sowie
(@ EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten

& zuk(nftige Wohnhausanlage

unter Berlicksichtigung

& der Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
Y der besonderen Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten) sowie
(Y des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten).

1.1.3 Annahmen

Soweit nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden sind, muss der Bewerter in Ausnah-
mefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen.t Der Sachverstandige
geht im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von den folgenden Annahmen aus:

Geldlastenfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften

Bestandfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften

Kontaminationsfreiheit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften

Kein Abgabenrickstand bei den laufenden Gemeindeabgaben (insbesondere Grundsteuer,
Wasserbezugsgebuhr, Kanalbenltzungsgebuhr, Wasserbereitstellungsgebihr, Abfall- und
Seuchenabgaben)

PDDD

1Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.1.
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114

1.15

Vollstandige Entrichtung der AufschlieBungsabgaben und der Anschlussgebiihren fir Was-
ser und Kanal
Nicht-Vorliegen von auflerblicherlichen Rechten und Lasten

Besondere Annahmen

Sofern von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme bezieht sich auf den Bewer-
tungsgegenstand (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Vo-
raussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis.2

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens werden die folgenden besonderen Annahmen
getroffen:

(Y Einreichpldne vom 25. Februar 2025: Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wird
angenommen, dass die Ubermittelten Einreichplane sowie die Flachen laut der Pro-
jektkalkulation aus dem Jahr 2024 in der vorliegenden Version umgesetzt werden.
Dies betrifft insb. die zu schaffenden Wohnnutzflachen (zuziglich Balkon-, Terrassen-
sowie Gartenflachen) sowie die Anzahl der PKW-Stellplatze. Die Gartenflachen der
Reihenhauser wurden seitens des Sachverstandigen angenommen bzw. laut der Pro-
jektkalkulation aufgeteilt. Andern sich die Nutzflaichen sowie die Anzahl der PKW-
Stellplatze, so andert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutach-
tens.

() Bau- und Ausstattungsqualitdt der zu errichtenden Doppelhduser, Reihenh&user
bzw. Quattrohduser fiir den Zustand nach Fertigstellung: Dem Sachverstandigen
wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung fur die zukinftigen Wohnhausanlage
Ubermittelt. Der Sachverstandige geht auftragsgemafd im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens von einer gehobenen Bau- und Ausstattungsqualitat nach Fertigstellung
in schllsselfertiger Form aus. Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittli-
chen marktublichen Herstellungskosten fiir die geplanten Neubauten und die weite-
ren marktublichen Kosten einer Immobilienentwicklung zum Bewertungsstichtag, an-
dererseits die fiktiven VerdauRerungserlése der zu schaffende Doppelhauser, Reihen-
hauser bzw. Quattrohduser abgeleitet werden. Sofern sich die Bau- und Ausstattungs-
beschreibung und damit die Qualitat der baulichen Ausfiihrung und Ausstattung an-
dert, so andert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens.

& Flachenwidmung: Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der
Marktgemeinde Prinzersdorf weisen die bewertungsgegenstandliche Grundstiicks-
teilflache der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten sowie EZ 738, 19548 Prin-
zersdorf, BG St. Podlten die Flachenwidmung Bauland Wohngebiete - max. 2
Wohneinheiten-AufschlieBungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vor-
liegenden Gutachten wird die Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet - max. 2-
Wohneinheiten pro neu geschaffenes Grundstiick angenommen.

Zweck der Wertermittlung

Laut Auskunft des Auftraggebers wird das Verkehrswertgutachten ausschlielich fir Finan-
zierungszwecke der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften bei der Raiffeisenlan-
desbank Niederosterreich-Wien AG und der Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) bendétigt.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.2.1.2.
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() Das Gutachten darf auch fir Konsortialfinanzierungen der Raiffeisenlandesbank Niederds-
terreich-Wien AG mit anderen Instituten des Raiffeisensektors verwendet werden.

(Y Der Sachverstandige weist insbesondere darauf hin, dass das Verkehrswertgutachten nicht
flr andere Zwecke (z. B. ertrag- und umsatzsteuerrechtliche Zwecke, Bilanzierungszwecke,
An- und Verkaufszwecke etc.) Verwendung finden darf.

1.2 Stichtage, Befundaufnahme und Besichtigung

1.2.1 Bewertungsstichtag

() Der Bewertungsstichtag ist jener Tag, fir den der Wert ermittelt wird.3
(Y Als Bewertungsstichtag gilt im vorliegenden Fall das Datum der Befundaufnahme (vg|. Pkt.
1.2.3 auf S. 8 in diesem Gutachten), d. h. der 10. Februar 2026.

1.2.2 Qualitatsstichtag

(Y Der Qualitatsstichtag ist jener Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag mafige-
bend ist.4

@ Im bewertungsgegenstandlichen Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Zeitpunkt der
Fertigstellung der geplanten Doppelhauser.

() Da die Projektentwicklungslaufzeit im Rahmen des vorliegenden Gutachtens mit rund 2,50
Jahr angenommen wird, entspricht der Qualitatsstichtag dem 10. August 2028.

1.2.3 Befundaufnahme

(@ Die Befundaufnahme der Liegenschaften wurde am 10. Februar 2026 von Frau Lisa-Maria
Strobl, MSc (Mitarbeiterin der Realbewertung Gerald Stocker e. U.) durchgefuhrt.
(@ Bei der Befundaufnahme von Haus Top 4 war Herr Harris, Bauarbeiter, anwesend.

1.2.4 Besichtigung

1.2.4.1 Besondere Hinweise

Bei der Befundaufnahme wurde die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften wie folgt besich-
tigt:

(Y Die Besichtigung bezog sich auf die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften, die un-
bebauten Grundstiicke sowie Aufienansichten der Doppelhduser (Bauphase 1).

(Y Im Rahmen der Befundaufnahme konnten die Nutzflachen der Doppelhaushélfte (Bau-
phase 1) Top 4 besichtigt werden.

3Vvgl. QNORM B 1802-1, Pkt. 3.8.
4Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.22.
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1.2.4.2 Aligemeine Hinweise

(Essl

Die Liegenschaften wurden mit blofem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur Be-
schaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des Grundsti-
ckes und des Bodens erfolgt ausschliefllich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
vorliegenden Unterlagen.

Eine Uberpriifung der baubehérdlichen Genehmigung wurde auftragsgemar nicht durchge-
fahrt.

Vom Sachverstandigen wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersu-
chung der Gebdude durchgeflhrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefuhrt,
welche iberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfa-
higkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens der Sach-
verstandigen nicht geprift.

Detaillierte Untersuchungen, insb. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt,
weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem
Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.
Sie durfen daher nicht so interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das
bauliche Tragwerk in seiner Gesamtheit beurteilen.

Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein Gutachten Uber
den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses i. S. d. § 37 (4) WEG 2002 darstellt. Die
Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung ausgegangen.

1.3 Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfigung gestellten Un-
terlagen und dem ihm Gbermittelten sowie selbst beschafften Informationen aus.

1.3.1

Unterlagen des Auftraggebers

Die nachfolgenden Unterlagen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers ibermit-
telt und bilden die Grundlage fur die vorliegende Wertermittlung:

(Eesl

PDDDD

Ausstattungsliste der Wohnhausanlage, Stand Janner 2024

Bau- und Ausstattungsbeschreibung fur die Neuerrichtung einer schlisselfertigen Wohn-
hausanlage mit 52 Wohnhauser auf 26 Grundstucke, tlw. Doppelhaus, tlw. Als Reihenhaus
und tlw. als Quattrohaus konzipiert, aufgeschlossen, inkl. AufschlieBungsstraen und PKW-
Stellplatze, tiw. Carport mit Nebengebaude (Geratehaus), Stand Janner 2024
Einreichplane der Errichtung der Doppelhauser (DH 05, DH 06, DH 07, DH, 08, RH 01, RH
02, RH 03 und RH 04) vom 25. Februar 2025 (Planinhalte: Grundrisse Lageplane, Schnitte,
Ansichten)

Kaufvertrag vom 28. Oktober 2025

Kaufvertrag vom 15. April 2025

Kaufvertrage im Entwurf

Samtliche Unterlagen aus dem Erstgutachten 2024

Teilungsplan vom 27. Marz 2024
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1.3.2

Selbst beschaffte Unterlagen

Die nachfolgenden Unterlagen wurden vom Sachverstandigen erhoben und finden im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens Verwendung:

D DD D DD HD ODOD DHOHODHD

Bevolkerungsentwicklung: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Statistik Austria
Denkmalschutz: Einsicht in die Denkmalliste des Bundesdenkmalamtes
Grundbuchauszug: Abfrage Uber den privaten Datenanbieter Manz

Bebauungs- und Flachenwidmungsplan sowie Hohe des Einheitssatzes fur die Aufschlie-
Bungskosten: Auszug der Marktgemeinde Prinzersdorf

Infrastruktur: Auszug Uber den privaten Datenanbieter ImmoNetZT

Katastralplan: Auszug Uber die Online-Auskunft Niederdsterreich-Atlas

Larminfo-Karte: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

Marktibliche Finanzierungskosten Uber die Auskunft von Banken und Sparkassen
Marktibliche Herstellungskosten Uber den Hauptverband der allgemein beeideten und ge-
richtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs

Naturgefahren: Abfrage Uber den 6ffentlichen Datenanbieter eHora

Preisentwicklung des Baupreisindex 2020 fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau tber den
offentlichen Datenanbieter Statistik Austria

Ricksprache bei Immobilienmaklern, Immobilienverwaltern und Sachverstandigenkolle-
gen

Senderkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Forum Mobilkommunikation
Verdachtsflachenkataster: Auszug Uber den 6ffentlichen Datenanbieter Umweltbundesamt
GmbH

Vergleichswertermittlung: Vergleichstransaktionen von Doppelhausern, Reihenhausern,
Einfamilienhausern in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Umlandgemeinden
Uber den privaten Datenanbieter ImnmoNetZT

1.4 Vorbemerkungen

1.4.1 Liegenschaftsbewertungsgesetz und Normengruppe B 1802

Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 sowie
unter Berlcksichtigung der folgenden Normen aus der Normengruppe B 1802 erstellt:

(Eesl

('u'cs

ONORM B 1802-1: Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-,
Sach- und Ertragswertverfahren

ONORM B 1802-2: Liegenschaftsbewertung Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-
Verfahren)

ONORM B 1802-3: Liegenschaftsbewertung Teil 3: Residualwertverfahren
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1.4.2 Einhaltung nationaler und internationaler Standards

() Nationale Standards:

o Dem Sachverstandigenwesen liegt in Osterreich das Sachversténdigen- und Dol-
metschergesetz (SDG) zugrunde.

0 Sofern die Wertermittlung fur eine Kapitalanlagegesellschaft fur Immobilien erstellt
wird, erfolgt die Bewertung gem. § 29 ImmolnvFG (Immobilien-Investmentfondsge-
setz)

(Y Internationale Standards: Der Sachverstandige halt im Rahmen der Wertermittlung zudem
die nachfolgenden internationalen Richtlinien ein:

0 European Valuation Standards (EVS) 2020 der TEGoVA (The European Group of Val-
uers‘ Associations)

0 International Valuation Standards (IVS) 2020 des IVSC (International Valuation
Standards Committee)

0 Bewertung - Globale Standards 2020 der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
Veyors)

0 International Accounting Standards (IAS)/International Financial Reporting Stand-
ards (IFRS) des IASB (International Accounting Standards Board)

1.4.3 Verkehrswert und andere Wertbegriffe

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Ge-
schaftsverkehr Gblicherweise erzielt werden kann.5 Bei der Ermittlung des Verkehrswertes haben
die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufler Betracht
zu bleiben. Der Verkehrswert entspricht dem Marktwert einer Liegenschaft.”

Im Rahmen der Wertermittlung sind - in vollstandiger Ubereinstimmung mit dem Auftraggeber -
Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten) zu bericksichtigen.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert nicht ident mit den nachfolgenden
Wertbegriffen, die u. a. in der ONORM B 1802-1 definiert werden, ist:

beizulegender Zeitwert
beizulegender Wert

Beleihungswert nach BWG bzw. EVS
fairer Wert

Fixpreis nach WGG

Individualwert

vorhandener Bauwert gem. BauRG

PDODDDD

Weiters ist der Verkehrswert nicht mit den folgenden - im Ertragsteuer- und Unternehmensrecht -
definierten Wertbegriffen ident:

@) fiktive Anschaffungskosten
& gemeiner Wert
@ Teilwert

5Vgl. § 2 (2) LBG, vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.26.

6Vgl. § 2 (3) LBG.

7Vgl. ONORM B 1802-1, Anm. 1 zu Pkt. 3.26. Demnach filhren die Ermittlung des Verkehrswertes und die Ermittlung des
Marktwertes gem. § 103 (1) lit aa bb BWG sowie gem. EVS 2020 zum selben Ergebnis.
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1.4.5

1.4.6

Lastenfreiheit

Die vorliegende Wertermittlung erfolgt - wenn nicht ausdricklich anders angegeben - geld-
lastenfrei. Eine rechtliche und steuerliche Beurteilung wird vom Gutachter nicht vorgenom-
men. Es wird angenommen, dass ggf. wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage oder Geblh-
ren zum Stichtag bezahlt sind. Der Gutachter geht davon aus, dass Grundstiicksabtretun-
gen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.

Es wurde nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im
Grundbuch eingetragenen Rechte und Lasten, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinba-
rungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflichtungen der Liegenschaftseigentimer beste-
hen.

Wahrungsbetrage, Flachenmafie

Die Wéhrungsbetrage sind in Euro angegeben. Die Flachenmafie werden in Quadratmeter
angegeben. Mafle und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthnommen und wurden
Ortlich nicht oder nur stichprobenweise tberprift. Technische Berechnungen wurden liber-
schlagig, d. h. in einem Genauigkeitsmafd ausgeflihrt, wie es fir die Ermittlung des Wertes
mafigeblich ist.

Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass konsens-
gemaf gebaut wird und wurde, daher keine Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und auch kanftig nicht vorliegen werden und samtli-
che behdérdliche Auflagen erflillt wurden und auch kinftig werden.

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

Gebaudeausstattung, Auflenanlagen, Fahrnisse, Bauauftrage

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundstticken er-
richteten Gebdude und die darin eingebaute Gebdudeausstattung, wie Installationen, Sa-
nitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc. Weiters sind Au3enanlagen, Einfriedungen, Gar-
tengestaltungsbauwerke sowie Ver- und Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Wert be-
rucksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften, Hausrat
etc. sind im ermittelten Wert nicht eingerechnet.

Bauauftrage wurden seitens des Auftraggebers des vorliegenden Gutachtens nicht bekannt
gegeben. Sonstige Verfahren wurden nicht erhoben oder mitgeteilt und werden daher im
Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht bertcksichtigt.
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1.4.7 Umsatzsteuer

(Y Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei.8 Auch die Lieferung von Gebauden auf frem-
den Grund und sonstige Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind
ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht allerdings die Méglichkeit, diese Lieferungen gem.
8§ 6 (2) UStG steuerpflichtig zu behandeln.

(Y Wird die Immobilie bei freihdndigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20 % USt verwer-
tet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen Verkehrswert hinzuzurech-
nen, hierbei ware eine ev. Vorsteuerkorrektur nicht notig. Sollte ohne Inrechnungstellung
von 20 % USt verkauft werden, waren ev. geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen
MaRnahmen der letzten 10 oder 20 Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwal-
tung abzufiihren.

@ Im Zwangsversteigerungsverfahren kommt es zum Ubergang der Steuerschuld, wenn der
Verauferer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gem. § 6 (2) UStG verzichtet und der
Erwerber ein Unternenmer oder eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist.® Be-
messungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, wel-
ches in diesem Fall einen Nettobetrag (also exkl. der auf den Erwerber GUbergehenden USt)
darstellt.

(Y Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber weder um einen
Unternehmer noch um eine juristische Person o6ffentlichen Rechts, ist das Meistbot als
Bruttobetrag zu verstehen. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere
Form gebunden. Eine Option zur Steuerpflicht ist nur zulassig, wenn sie spatestens 14 Tage
nach Bekanntgabe des Schatzwertes dem Gericht mitgeteilt wird.

1.4.8 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(Y Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insb. der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle. Dennoch
hat der Gutachter nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.10

@ Auftraggeber sind entsprechend der Bestimmungen der ONORM B 1802-1 insb. darauf hin-
zuweisen, dass der ermittelte Verkehrs- bzw. Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht
bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstinden
im Einzelfall jederzeit, insb. kurzfristig, am Markt realisierbar ist.11

(Y Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis daher
innerhalb einer Bandbreite nach oben und unten abweichen. Die Grof3e der Bandbreite
hangt dabei vom Immobilientyp (Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Buroobjekt, Miet-
zinshaus, Sonderimmobilie etc.) und der Gréf3e des jeweiligen Immobilienteilmarktes (Lage
der Liegenschaft in einem Ballungszentrum mit vielen Marktteilnehmern oder Lage in ei-
nem landlichen Gebiet mit geringer Immobiliennachfrage) ab.

8Vgl. § 6 (1) Z 9 lita UStG.

9Vgl. § 19 (1b) lit ¢ UStG.

10 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
11 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.
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Vertraulichkeit, Haftung, Veroffentlichung und Unabhangigkeit

Meine Bewertungen und Berichte sind streng vertraulich und nur fur das finanzierende Kre-
ditinstitut bestimmt. Sdmtliche Informationen und Unterlagen, welche mir von Seiten des
Auftraggebers schriftlich oder mundlich zur VerfuUgung gestellt werden, werden von mir
streng vertraulich behandelt, insb. auch nach Beendigung des Auftrages. An Dritte durfen
vertrauliche Informationen nur nach vorheriger ausdriicklicher schriftlicher Zustimmung
durch den Auftraggeber weitergegeben werden.

Der vorliegende Bericht wurde ausschliefllich zu dem o. a. Zweck der Wertermittlung (vgl.
Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten) erstellt. Es wird eine Haftung gegentiber dem Auf-
traggeber und dem finanzierenden Kreditinstitut ilbernommen. Gegenuber dritten Parteien
wird keine Haftung Ubernommen fur den Fall, dass sich andere, sei es zum genannten oder
zu einem anderen Zweck, darauf berufen.

Die Haftung fur die Richtigkeit des Verkehrswertgutachtens wird von meiner abgeschlosse-
nen Vermégensschadenshaftpflichtversicherung tbernommen. Ich weise darauf hin, dass
samtliche Anspriche des Auftraggebers fir allenfalls eintretende Schadensfalle fur den
einzelnen Schadensfall auf die Deckungssumme mit dem Betrag von € 10.000.000,- be-
schrénkt ist.

Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschéden, insbesondere auch Man-
gelfolgeschaden und immaterielle Schaden kann keine Haftung tbernommen werden.
Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu Form und
Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in verdffentlichten Un-
terlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung finden noch in einer anderen
Weise veréffentlicht werden.

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass sie diese Liegenschaftsbewertung als un-
abhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt hat.
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2 Befund

Im Befund wird der Bewertungsgegenstand nach seinen Wertbestimmungsmerkmalen und seinen
sonstigen fur die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher bzw. rechtlicher Art be-
schrieben.

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegen-
oot 1T schaften liegen im niederosterreichischen
oy \ : Bezirk St. Polten (in alterer Form St. Polten-
s = ; Land). Der Bezirk umfasst auf einer Flache
e von rund 1.286,88 km2 insgesamt 45 Ge-
. e (R 230 e ", -k meinden, darunter sechs Stadte und 25
3 Marktgemeinden mit insgesamt 134.755
= Einwohnern (Stand 1. Janner 2025). Im Jahr
e . G = T : 2015 wurde vom Niederdsterreichischen
' Landtag beschlossen, dass der Bezirk Wien-
e < Umgebung mit 31. Dezember 2016 aufge-
|6st wird. Anschliefend wurde von der Lan-
desregierung die Neuzuteilung der Gemein-
den auf die angrenzenden Bezirke durchge-
fuhrt: Die Gemeinden Gablitz, Mauerbach,
Pressbaum, Purkersdorf, Tullnerbach und Wolfsgraben wurden Teil des Bezirkes St. Pdlten

Der Bezirk St. Pdlten umfasst das Umland der Landeshauptstadt St. P6lten und die Wienerwald-
Gemeinden unmittelbar westlich von Wien. Auflenstellen der Bezirkshauptmannschaft St. Pélten-
Land existieren in Kirchberg an der Pielach, Neulengbach und Purkersdorf. Landschaftlich zahlt der
grofdte Teil des Bezirks zum Mostviertel bis auf die 2017 dazugekommenen Wienerwald-Gemein-
den, die zum Industrieviertel zahlen. Er gehort zur Hauptregion der Raumplanung NO-Mitte.

Zu den Nachbarbezirken zahlen im Norden der Bezirk Krems mit der Statutarstadt Krems an der
Donau, im Nord-Osten der Bezirk Tulln, im Osten die Wiener Bezirke Penzing und Hietzing, im Std-
osten die Bezirke Modling und Baden, im Suden der Bezirk Lilienfeld und im Westen die Bezirke
Scheibbs und Melk.

Verkehrsmafig wird der Bezirk St. Pélten vor allem durch die A 1-West-Autobahn von Wien nach
Salzburg, der B1 Wiener Strafle und die in Nord-Sid-Richtung verlaufenden S33 Kremser Schnell-
strafle, die B20 Mariazeller Strafle und die B39 Pielachtal Strafle erschlossen.

Die Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr wird vor allem durch die Osterreichischen
Bundesbahnen durch die Westbahnstrecke, die Mariazeller Bahn sowie regionale und Uberregio-
nale Buslinien gewahrleistet.
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2.1.2 Mikrolage

Die Marktgemeinde Prinzersdorf mit 1.740
Einwohnern (Stand: 1. Janner 2025) liegt mit
einer Flache von ca. 4,06 km2 in der Wiener-
wald-Region im Bezirk St. Pélten am Haupt-
kamm des Wienerwaldes im Industrieviertel.
Prinzersdorf liegt im Mostviertel in Niederos-
terreich westlich von Sankt Pélten im Tal der
Pielach am Sudrand des Dunkelsteinerwal-
des. Die Flache der Marktgemeinde umfasst
4,06 Quadratkilometer. 11,37 Prozent der
Flache sind bewaldet. Das Gemeindegebiet
umfasst folgende zwei Ortschaften (in Klam-
D mern Einwohnerzahl Stand 1. Janner 2025:
Prinzersdorf (1685) und Uttendorf (55). Die
Gemeinde besteht aus den Katastralgemein-

den Prinzersdorf und Uttendorf.

Im Jahr 2010 wurden von den sieben landwirtschaftlichen Betrieben vier im Haupt-, zwei im Ne-
benerwerb und eine von einer juristischen Person gefuhrt. Diese eine bewirtschaftete mehr als die
Halfte der Flachen. Im Produktionssektor waren sechzig Prozent der Erwerbstatigen mit der Her-
stellung von Waren beschaftigt, vierzig Prozent arbeiteten im Baugewerbe. Die grofiten Arbeitgeber
im Dienstleistungssektor waren die sozialen und o6ffentlichen Dienste sowie der Handel.

Von den beinahe 800 Erwerbstétigen, die im Jahr 2011 in Prinzersdorf wohnten, pendelten mehr
als achtzig Prozent aus. Von den umliegenden Gemeinden kamen 400 Menschen zur Arbeit nach
Prinzersdorf.

Im Gemeindegebiet entspringt die Wien, die durch das von ihr gebildete Wiental bis in den Wiener
Donaukanal fliefdt. Pressbaum selbst liegt zum grofiten Teil im Wiental und in anschlieflenden Sei-
tentalern wie der Pfalzau, dem Weidlingbachtal und der Brentenmais. An manchen Abschlissen
der Taler liegen Sattel wie der Rauchengern, der Hengstl oder der Rekawinkler Berg. Hoher gele-
gene Ortsteile sind Durrwien, Haitzawinkel, in der Bonna, Rekawinkel und Schwabendorfl, wobei
letztere beiden direkt am Hauptkamm des Wienerwaldes liegen. Ca. 78 Prozent der Flache sind
bewaldet.

Prinzersdorf liegt unmittelbar an der Wiener Strafle B1 sowie der Westbahn mit eigenem Bahnhof,
sodass beste Verbindungen in die nahe gelegene Landeshauptstadt St. P6lten zur Verfugung ste-
hen. Obwohl ebenfalls nahe gelegen, ist die Westautobahn Al erst nach einigen Kilometer Fahrt
auf der B1 zu erreichen, wobei zur Anschlussstelle St. Polten Sid das Stadtgebiet durchfahren
werden muss.
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Die Bevolkerungsentwicklung bis zum Jahr 2021 sowie die Bevdlkerungsprognosen bis zu den Jah-
ren 2035 und 2050 sind in der folgenden Abbildung dargestellt:

Bevblkerungsentwicklung 2011 bis 2021

co Prinzersdorf

%] Sankt Palten [Land)
mm Miederdsterreich

Bevdlkerungsprognose 2021 bis 2035

i 6
I o 5 2

Sankt Palten [Land)
= Kipderdsterreich

Bevdlkerungsprognose 2021 bis 2050

Sankt Palten [Land)
= Hiederdosterreich

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung und -prognose Marktgemeinde Prinzersdorf von 2001 bis 205012

12 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 21.
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Die Altersverteilung in der Marktgemeinde Prinzersdorf als auch im direkten Wohnumfeld ist durch
die Gruppe der 25- bis 44-Jahrigen gepragt. An zweiter Stelle folgt die Gruppe Uber 45- bis 64-
Jahrigen und an dritter Stelle die Gruppe der Uber 64-Jahrigen:

Altersverteilung (Prinzersdarf)

unter 14-|ahrige
15 bis 24-|ahrige

= 25 bis 44-|ahrige
a77 16735 = 45 bis B4-j3hrige
== (|ber G4-|ahrige

Altersverteilung (direktes Wohnumfeld)

unter 14-|ahrige
15 bis 24-|ahrige

mm 25 bis 44-|ahrige
i 1673 == 45 bis 64-J3hrige
mm Uber 64-Jahrige

Abbildung 2: Altersverteilung Markgemeinde Prinzersdorf und direktes Wohnumfeld13

Die Arbeitsplatzdichte gibt Aufschluss darUber, wie viele Arbeitsplatze in der Stadt oder in der Ge-
meinde vorhanden sind. Eine Dichte von rund 500 Arbeitsplatzen je 1.000 Personen bedeutet ein
ausgewogenes Verhaltnis von Arbeitsplatzen und Wohnbevdlkerung. Die Marktgemeinde Prinzers-
dorf weist eine Arbeitsplatzdichte von 337 Beschaftigen je 1.000 Personen auf, was darauf hin-
weist, dass die Gemeinde eindeutig eine Wohngemeinde darstellt. Diese Arbeitsplatzdichte liegt
unter dem Niederdsterreich-Schnitt von 400 Beschaftigten und Gber dem Schnitt des Bezirks Sankt
Pélten (Land) mit 292 Beschaftigten.

Arbeitsplatzdichte

337 Prinzersdarf
292 Sankt Palten [Land)
_______________________________________________________________________________________________Jly mm Niederdsterreich

Abbildung 3: Arbeitsplatzdichte Marktgemeinde Prinzersdorfl4

13 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 20.
14 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 19.
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BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund .R.GS

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und in den umliegenden Gemeinden befinden sich Kindergarten bzw. Kinderbetreuungsein-
richtungen, Volksschulen, weiterfiihrende Schulen, Hochschulen sowie sonstige Bildungseinrich-
tungen:

Afing
Untergraben Windschnur Weinzierl Waitzens
Saséndorf
B3 Distelburg
Harfnerbach 5
Zendor!
o n
Wimpassing Pfaffing
versdorf Jdgerhbfe

Hetzersdorf

Doppel g (1]
. Witzendorf
» Al m 3 ‘
Pielachhduser 0 t-f' )

Prinzersdorf % X
zersdo By sy (B2

Mitterau
Haunoldstein e A2 Gerersdorf WienerStralle
. Mitter®
B1
S P Uttendorf Eqasdort
_ Grof Markérsdorf s Hafing
n 'lll"?lll\:} Hai“do"‘ a I‘I(_.
Salavu Nad
vade
Wultendorf Loipersdorf ® HERE Maps
Kinderbetreuung Vaolksschule Schule Hochschule
A1 Kindergarten Prinzersdorf B1 Volksschule Markersdorf - @aupzschule Prinzersdorf Cesellschaft zur Durchfohrung
Hauptplatz 2 Haindorf Schulstralie 8 von F...
3385 Prinzersdort Prinzersdorfer Stralke 7 S0 Prnzeriion . . Herzogenburgerstralie 68
(0,60 km / 0,91km) 3385 Markersdarf (028 krn /0,33 km) 3100 St. Poiten
{Luftiine / Mit Auto) {2.04 km [ 2,42 km) (Luftline / Mit Auto) (8.44 km /10,43 km)
Aryindergarten Markersdorf- {Luftline / Mit Auta) Private Berufsschule der (Luftline 7 Mit Auta)
Haindorf, ... 82)\/plksschule Cerersdorf OBB-Shared...
Cladiclengasse 12 Flodianiplatz ) Werkstattenstralle 17
3385 Markersdorf 3385 Cerersdorf 3100 St. Polten
(178 km / 2,42 km) {Z29km [ 2,96 km) (6,68 km / 7.5t km)
(Luftiine / Mit Auto) {Luftline / Mit Auta) (Luftline / Mit Auto)
A3Kindergarten Cerersdaorf B3 Volksschule Hafnerbach Neue Niederdsterreichische
Flarianiplatz 4 Museumstralle 43 Mittelsc...
3385 Cerercdort 338S Hafnerbach Schudstralle &
(2,23 km [ 2,97 km) {313 km [ 439 km) 3200 Ober-Grafendor!
(Luftline / Mit Auto) {Luftline / Mit Auta) (6,10 km / B73 km)

(Luftline / Mit Auto)

sonstige Bildung
(EV)Bernd Callner OG
v.ﬂiel.xhhaag 1

3386 Hafnerbach

(2,23 km / 2.61 km)

(Luftline / Mit Auto)
sl).ena Schmaldienst 0G

Pielathhaag 1

3386 Hafnerbach

(2,23 km / 2,61 km)

(Luftine / Mit Auto)
E)Melina Mayerhofer 0C

Pielathhaag 1

3386 Hafnerbach

(2,23 km [ 2,61 km)

(Luftlne / Mit Auto)

Abbildung 4: Ausbildung und Kinderbetreuung Marktgemeinde Prinzersdorf 15
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Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 19 von 160



Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf
RGS

Befund

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich praktische Arzte, Zahnérzte, Fachérzte und Kin-
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Abbildung 5: Arzte Marktgemeinde Prinzersdorf 16
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

RGS

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Apotheken, Arztezentren bzw. Krankenh&user,
Physio- und Psychotherapeuten, Seniorenheime sowie Tierarzte:
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Abbildung 6: Medizinische Einrichtungen und Therapie Marktgemeinde Prinzersdorf 17
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf
Befund

RGS

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Banken, Postfilialen, Tankstellen und Trafiken:
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Abbildung 7: Nahversorger (Banken, Post, Tankstellen, Trafiken) Marktgemeinde Prinzersdorf18
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

In der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung zu den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaf-
ten und den umliegenden Gemeinden finden sich Supermaérkte, Backereien, Fleischer, Backereien

und Drogerien:
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Abbildung 8: Nahversorger (Béckerei, Fleischerei, Supermarkt, Drogerie) Marktgemeinde Prinzersdorf19

19 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 06.
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Beethovenstrafle o. N., A-3385 Prinzersdorf

Befund

Die Anbindung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften an den éffentlichen Personennah-
verkehr ist - insb. unter Berlcksichtigung der Lage in der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie der
Lage im Bezirk St. Polten (Land)- als gut bis sehr gut einzustufen:
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Abbildung 9: Offentlicher Personennahverkehr Marktgemeinde Prinzersdorf20

20 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 18.
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BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund RGS

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften liegen in der Beethovenstrafie o.N. in A-3385
Prinzersdorf:
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Abbildung 10: A-3385 Prinzersdorf, BeethovenstraSe o.N. (Karte)21
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Abbildung 11: A-3385 Prinzersdorf, Beethovenstrafie o.N. (Luftbild)22

21 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-
dorf/@48.2041618,15.5155244,147/data=14m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3
d48.2044416!4d15.5243951116s%2Fg%2F 1ts11g73?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026.

22 Vgl. Google (2026), abrufbar unter: https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzers-
dorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!11e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d8
83ac0!8m213d48.2044416!4d15.5243951116s%2Fg%2F 1ts11g7 3?entry=ttu&g ep=EgoyMDI2MDIwOCAwWIKXMD-
SoASAFQAW%3D%3D, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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https://www.google.com/maps/place/Beethovenstra%C3%9Fe,+3385+Prinzersdorf/@48.2041618,15.5155244,5795m/data=!3m1!1e3!4m6!3m5!1s0x47727961387b813b:0x483deda29d883ac0!8m2!3d48.2044416!4d15.5243951!16s%2Fg%2F1ts1lg73?entry=ttu&g_ep=EgoyMDI2MDIwOC4wIKXMDSoASAFQAw%3D%3D
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Bei der gegenstandlichen Lage handelt es sich primar um eine Wohnlage. Die ndhere Umgebung
wird durch Ein- und Zweifamilienwohnhauser sowie unbebaute Grundstiicke und dem Bahnhof
Prinzersdorf charakterisiert:

Abbildung 13: Blick von der Liegenschaft Richtung Sddosten (links) und Stidwesten (rechts)

Abbildung 14: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Stdosten
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Abbildung 15: Blick BeethovenstrafRe Richtung Stidosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts)

Abbildung 16: Blick auf die gegenliberliegende StrafRenseite Richtung Siidwesten (links) und Nordwesten (rechts)

Abbildung 17: Blick BeethovenstraSe Richtung Stidosten (links) und Richtung Nordwesten (rechts)
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Abbildung 18: Blick auf die gegenliberliegende Strafenseite Richtung Stidwesten (links) und Nordwesten (rechts)

Abbildung 19: Blick MotzartstraSe Richtung Nordosten (links und rechts) und Richtung Westen (rechts)

Abbildung 20: Blick auf die gegenliberliegende StraRenseite Richtung Nordosten (links) und Siidosten (rechts)
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Abbildung 21: Blick auf die angrenzende Liegenschaft im Nordosten

Gesamt gesehen kann der Standort der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften insb. fur
Wohnzwecke - auf Basis einer Ublichen Notenskala und unter Bericksichtigung der Lage im Bezirk
St. Pélten (Land) - als gut bezeichnet werden:

Standortqualitatsmatrix

Befriedigend
Genugend
Nicht genligend

Nahe zum Gemeindezentrum

Infrastruktur

Parken auf offentlichem Grund

Parken auf Eigengrund

Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr

Anbindung an den Individualverkehr

Wohnlage

Tabelle 1: Standortbewertung
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2.2 Grundbuch

2.2.1 EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

2.2.1.1 Aufschrift

Die bewertungsgegenstandlichen Grundsticksteilflachen der Liegenschaft liegen in der EZ 556,
KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 19548 Prinzersdorf EINLAGEZRHL 236

BEZIRKSGERICHT St. Pdlten

AR S A SRR R A R E SRS R RS R AR R RS EEEEE R R R R EEEEE R RS EEEEE R R R EEEEEEEREESEEEREEESEERESEES RS

Letzte TZ 2889/2025

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Abbildung 22: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten (Ausschnitt)

2.2.1.2 A1-Blatt

Die EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, umfasst folgende Grundstiicke (Anderung in
Vorbereitung) mit einer Gesamtflache laut Grundbuch von 11.295 m2;

Gst.-Nr. 407/1 mit einer Flache von 425 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/2 mit einer Flache von 402 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/3 mit einer Flache von 405 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/4 mit einer Flache von 443 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 407/5 mit einer Flache von 497 m2,

Gst. Nr. 407/6 mit einer Flache von 508 m?2,

Gst. Nr. 407/8 mit einer Flache von 412 mz2,

Gst. Nr. 407/9 mit einer Flache von 422 m?2,

Gst. Nr. 409/3 mit einer Flache von 403 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/4 mit einer Flache von 512 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/5 mit einer Flache von 513 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/6 mit einer Flache von 417 m2 (nicht bewertungsgegenstandlich),
Gst. Nr. 409/7 mit einer Flache von 511 m?2,

Gst. Nr. 409/8 mit einer Flache von 842 m?2,

Gst. Nr. 409/9 mit einer Flache von 402 m?2,

Gst. Nr. 409/10 mit einer Flache von 405 m2,

Gst. Nr. 409/11 mit einer Flache von 402 m2,

Gst. Nr. 409/12 mit einer Flache von 413 m2,

Gst. Nr. 409/13 mit einer Flache von 423 m2,

Gst. Nr. 409/14 mit einer Flache von 411 m2,

Gst. Nr. 409/15 mit einer Flache von 410 m?2,

PODDDDODODDODDODODDDD
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(Y Gst. Nr. 409/16 mit einer Flache von 430 m2,
(Y Gst. Nr. 409/17 mit einer Flache von 411 m2,
(@ Gst. Nr. 410/6 mit einer Flache von 445 m?,

Gst. Nr. 410/7 mit einer Flache von 431 m2,

Die Grundsticke sind zum Bewertungsstichtag nicht im Grenzkataster eingetragen, weshalb die
Grundstiicksflachen laut Grundbuch und die Grundstiicksgrenzen nicht als rechtsverbindlich ange-
sehen werden kdnnen. Bei einer Uberschlagigen Plausibilisierung mit Hilfe des Flachenermittlungs-
tools des NO-Atlas wurde ebenfalls eine Grundstiicksflache von rund 11.295 m? identifiziert.

IR R S S S EEE SRS E SRS SRR ST R EEEEE R EEEEEEE S Al I E S S S A S SRS SRR RS SRS E S RS R EEEEEEEEE R SRR
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
407/1 Garten(10) (* 425) Enderung in Vorbereitung
SchillerstraBle 222
407/2 Garten (10) [* 402} inde;ujg in Vorbereitung
407/3 Giarten(l0) * 405) Anderung in Vorbereitung
Beethovenstrale 10A
407/4 Garten(l10) [* 443} inderujg in Vorbereitung
Mozartstrabe 47
407/5 Giarten(10) ¥ 497} inderuﬂg in Vorbereitung
407/6 Gérten(10) * 508) inderung in Vorbereitung
407/8 Garten(l0) [* 412) inderung in Vorbereitung
407/9 Giadrten(10) * 422) ﬁnderung in Vorbereitung
409/3 Garten (10} (* 403} inde:ung in Vorbereitung
SchillerstraBe 22B
409/4 Géadrten(10) (* 512} inderujg in Vorbereitung
409/5 Garten(10) [* 513} inderujg in Vorbereitung
409/6 Garten (10} (* 417} inde:ung in Vorbereitung
Mozartstrale 49
409/7 Giérten(10) % 511) Anderung in Vorbereitung
409/8 Girten(10) [* 842) Anderung in Vorbereitung
409/9 Garten(10) [ 402) Anderung in Vorbereitung
409/10 Garten(10) > 405} inderujg in Vorbereitung
409711 Garten(10) [* 402} inderung in Vorbereitung
409/12 Girten(l0) [* 413) Anderung in Vorbereitung
409/13 Garten(10) [* 423} ﬁnderung in Vorbereitung
409714 Giarten(10) | G 411} ﬁnderujg in Vorbereitung
409/15 Garten (10) (* 410) Anderung in Vorbereitung
409/16 Garten(10) [* 430) ﬁnderujg in Vorbereitung
409/17 Garten (10) [* 411} inde:ung in Vorbereitung
410/6 Garten(10) (* 445) Anderung in Vorbereitung
410/7 Giarten(10) [* 431) inderung in Vorbereitung
GESRMTFLACHE (11235) Anderung in Vorbereitung
Legende:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Garten(10): Giarten (Garten)

Abbildung 23: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.3 A2-Blatt

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 5a (TZ 1477/2025) der AufschlieBungsbeitrag fur Gst.-Nr.
409/1 entrichtet:
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EE R R R R SRR R R RS R EEEEEREREEEEEREREERESESEE] }‘12 AR R R RS SRR EEEEEEEEEEREREEEEREEEEEEEEEE S

B

5 a 1477/2025 RufschlieBungsbeitrag fiir Gst 409/1 entrichtet
7 a geldscht

Abbildung 24: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 5 das Alleigentum fur Unique Creo Residential KNPB
GmbH (FN 615732p), Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis flir das Ei-
gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 04. Janner 2024 (Laufnummer 5a, TZ 299/2024 im
Rang TZ 4937/2023):

l.l.l.l.l.l.l.l.l.llllllllllllllllllilililililBl.I.l.I.l.I.l.I.l.I.l.l.l.l.l.l.lllllllllllllllllllllll
5 BNTEIL: 1/1
Unique Creo Residential EKNPE GmbH (FN 61573Zp)
BDR: Wienerbergstrale 11/12a, Wien 1100
a 299/2024 IM RANG 4937/2023 Kaufvertrag 2024-01-04 Eigentumsrecht

Abbildung 25: EZ 556, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, B-Blatt (Ausschnitt)

2.2.1.5 C-Blatt

Im Lastenblatt sind die folgenden Pfandrechte einverleibt:

RS E R S SRR E R EEEEEEEEEREREEEESEEEE LRSS S E C EE R SRR S S EEEE R EEEE RS EEEEEEEEEEEEEESE SRS
12 b 2912/2023 IM RANG 4138/2022 Schuldschein und
Pfandbestellungsurkunde 2021-08-11
PFANDRECHT EUR 750.000,—
19 % Z, 12 % VZ, NGS EUR 300.000,—--
fiir KARELIA GmbH (FN 548574Db)
c 299/2024 VORRANG wvon LNR 13 wvor 12
3389,/2024 VORRANG von LNMR 14 vor 12
29972024 Pfandurkunde 2023-12-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.000.000,—-
fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811i)
b 299%/2024 VORRANG von LNR 13 wvor 12
14 a 338972024 Pfandurkunde 2024-05-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 4.000.000,—
fiir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)
b 3389/2024 VORRANG wvon LNR 14 vor 12

r
b

[
1]

Abbildung 26: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, C-Blatt (Ausschnitt, Teil 1)
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(Y Pfandrecht: Unter der Laufnummer 12b (TZ 2912/2023 im Rang TZ 4138/2022) ist das
Pfandrecht fir die Karelia GmbH (FN 548574) auf Basis eines Schuldscheines und einer
Pfandbestellungsurkunde jeweils vom 11. August 2021 mit einem Betrag von
€ 750.000,— mit 19% Zinsen und 12% Verzugszinsen, Nebengebuhrensicherstellung i. H.
v. € 300.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 12c¢ (TZ 299/2024) ist der Vorrang von
LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Unter der Laufnummer 12d (TZ 3389/2024) ist der Vor-
rang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt geldlas-
tenfrei.

(Y Pfandrecht: Unter der Laufnummer 13a (TZ 299/2024) ist das Pfandrecht firr die Raiffei-
senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandrechturkunde vom 28.
Dezember 2023 mit einem Hdchstbetrag von € 2.000.000,- einverleibt. Unter der Lauf-
nummer 13b (TZ 299/2024) ist der Vorrang von LNR 13 vor LNR 12 eingetragen. Die vor-
liegende Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei

() Pfandrecht: Unter der Laufnummer 14a (TZ 3389/2024) ist das Pfandrecht fiir die Raiffe-
isenbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 27. Mai
2024 mit einem Héchstbetrag von € 4.000.000,- einverleibt. Unter der Laufnummer 14b
(TZ 3389/2024) ist der Vorrang von LNR 14 vor LNR 12 eingetragen. Die vorliegende Wer-
termittlung erfolgt geldlastenfrei.

2.2.2 Auflerbicherliche Rechte und Lasten

& Weitere auRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
kdnnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht bericksichtigt werden.

(Y Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

2.2.3 EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pblten

2.2.3.1 Aufschrift

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in der EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St.
Pélten:

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 19548 Prinzersdorf EINLAGEZAHL T38
BEZIRKSGERICHT St. Pdélten

H KK E R KK AR MR KA KR KA KA R AR A KA R A R R A K A A R A AR AR R R AR A A AR A AR R AR AR AR R A AR AR R A Rk ok kmm ok ok ko w A
Letzte TZ 331972025

Abbildung 27: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten (Ausschnitt)
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2.2.3.2 A1Blatt

Die EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. P6lten umfasst das folgende Grundstick und weist
eine Gesamtflache von 439 m2 auf:

RS A R R E SR E R R EE R LR EEEEEREEERESEEESEEEEEE] 37'.“1 RS R AR R EE RS R R SRR EEEEEREEEEEEREREEEEEEEEE]
GST-NER G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
410/1 Gidrten(l0) (* 439) Anderung in Vorbereitung
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Garten(10): Giarten (Girten)

Abbildung 28: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, A1-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3.3 A2Blatt

Im A2-Blatt ist unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) die Er6ffnung der Einlage fir Gst.-Nr.
410/1 aus EZ 90 eingetragen:

EE RS LSS EEEE SRR EEEEEEEEEREEEEEEEEEEE. i?‘d RS S SRR SRR R SRR R R EREEREEEREEREEEEREEESEEESE.]

an

1 a 3319/2025 Erdffnung der Einlage fiir Gst 410/1 aus EZ 50

Abbildung 29: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pblten, A2-Blatt (Ausschnitt)

2.2.3.4 B-Blatt

Im Eigentumsblatt ist unter der Laufnummer 1 das Alleigentum fur Unique Creo Residential KNPB
GmbH (FN 615732p), Wienerbergstrafe 11/12a, A-1100 Wien, einverleibt. Die Basis fur das Ei-
gentumsrecht bildete ein Kaufvertrag vom 22. Mai 2024 sowie ein Nachtrag zum Kaufvertrag vom
13. Juni 2025 (Laufnummer 1a, TZ 3319/2025):

*k!#ax*!#923**!93**4##23****:3**?*22*Bxz*n!#axﬂki!xa**!932*4*#23**#933!***22*
1 ANTEIL: 1/1
Unique Creo Residential KNPB GmbH (FN 615732p)
ADE: Wienerbergstrafe 11/12a, Wien 1100
a 3319/2025 Kaufvertrag 2024-05-22, Nachtrag zum Kaufvertrag 2025-06-13

Eigentumsrecht

Abbildung 30: EZ 738, KG 1548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, B-Blatt (Ausschnitt)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 34 von 160



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund EGS

2.2.3.5 CBlatt

Im Lastenblatt ist das folgende Pfandrecht einverleibt:

1

R RS EEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEESE (' R E R A EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

a 3319/2025 Pfandurkunde 2024-04-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,-—-
fir Raiffeisenbank Region Schallaburg eGen (FN 777811)

Abbildung 31: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten, C-Blatt (Ausschnitt)

224

2.2.5

Pfandrecht: Unter der Laufnummer 1a (TZ 3319/2025) ist das Pfandrecht fir die Raiffei-
senbank Region Schallaburg eGen (FN 7778li) auf Basis einer Pfandurkunde vom 10. April
2024 mit einem Héchstbetrag von € 300.000,- einverleibt. Die vorliegende Wertermittlung
erfolgt geldlastenfrei.

Auferbiicherliche Rechte und Lasten

Weitere aufRerbiicherliche Rechte und Lasten, wie Nutzungsrechte und Erhaltungsverpflich-
tungen wurden dem Sachverstandigen seitens des Auftraggebers nicht Gbermittelt. Diese
konnen daher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht berucksichtigt werden.
Mogliche Abgabenbescheide mit dinglicher Wirkung wurden seitens des Auftraggebers des
vorliegenden Gutachtens nicht Gbermittelt und konnten daher im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nicht beriicksichtigt werden.

Vollsténdige Grundbuchauszlge

Ein vollstandiger Grundbuchauszug der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten (Ab-
fragedatum: 11.02.2026, 12:23:44) und der EZ 738, KG 195Prinzersdorf, BG St. Polten
(Abfragedatum: 11.02.2026, 12:30:43) findet sich im Anhang des vorliegenden Gutach-
tens.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass zwischen dem jeweiligen Abfragedatum und
dem Bewertungsstichtag des vorliegenden Gutachtens keine grundbiicherlichen Anderun-
gen durchgefihrt wurden.
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2.3 Digitaler Katastralplan

2.3.1 EZ 556 und EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

Grundstlicks-

flache gem.

NO Atlas

1 407/1 556 425 m?
2 407/2 556 402 m2
3 407/3 556 405 m?2
4 407/4 556 443 m2
5 407/5 556 497 m2
6 407/6 556 508 m2
7 407/8 556 412 m?
8 407/9 556 422 m?2
9 409/10 556 405 m?2
10 409/11 556 402 m2
11 409/12 556 413 m2
12 409/13 556 423 m2
13 409/14 556 411 m2
14 409/15 556 410 m?
15 409/16 556 430 m2
16 409/17 556 411 m2
17 409/3 556 403 m2
18 409/4 556 512 m2
19 409/5 556 513 m2
20 409/6 556 417 m?2
21 409/7 556 511 m?
22 409/8 556 842 m2
23 409/9 556 402 m2
24 410/1 738 439 m?
25 410/6 556 445 m?2
26 410/7 556 431 m2

Gesamtflache EZ 556 11 295 m?2

Gesamtflache EZ 738 439 m2
Gesamtflache EZ 556 und EZ 738 11 734 m?2

In weiterer Folge werden Ausziige aus dem digitalen Katasterplan (ohne und mit Luftbild) abgebil-
det:
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2.3.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)

SO0

501418

Wz 4028 Y I

Abbildung 32: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)23

EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

23 Vgl. Amt der Niederosterreichischen Landesregierung - Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter:
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen
am: 13. Februar 2026.
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2.3.3 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)

Abbildung 33: Auszug aus dem digitalen Katastralplan (mit Luftbild)24

EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

24 Vgl. Amt der Niederosterreichischen Landesregierung - Abteilung Landesamtsdirektion (2026), abrufbar unter:
https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Planung%20und%20Kataster/Grundst%C3%BCcke, abgerufen
am: 13. Februar 2026.
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2.3.4 Bewertungsgegenstandliche Grundstlcksteilflachen (Bauphase 2 und 3) und Re-
serveflache

Bewertungsgegenstéandlich sind auftragsgeman die Grundstiicksteilflachen der EZ 556, 19548

Prinzersdorf, BG St. Pélten im Ausmafd sowie EZ 738, 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten von rund
6.970 m2 (Bauphase 2 und 3) sowie die Reserveflache (Gemeinschaftsflache) im Ausmaf} von
rund 1.244 m2.

Gemein Sl::.'.ha ftsflache
g o 8

7 stem [ coern 911

it ||| 405

l 5
. ST s
CER)
| A/
3 TR WL

(I L A

Abbildung 34: Auszug aus dem Teilungsplan vom 27. Marz 2024

Bewertungsgegenstandliche Grundsticksteilflache Bauphase 2

Bewertungsgegenstandliche Grundstulcksteilflache Bauphase 3

Bewertungsgegenstandliche Grundsticksteilflache (Reserveflache)

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 39 von 160



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Befund EGS

2.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

2.4.1 Flachenwidmung

Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf
weist die bewertungsgegenstandliche Grundstiicksteilflache der EZ 556, 19548 Prinzersdorf, BG
St. Pélten sowie die bewertungsgegensténdliche Grundstiicksflache der EZ 738, 19548 Prinzers-
dorf, BG St. Polten die Flachenwidmung Bauland Wohngebiete — max. 2 Wohneinheiten Aufschlie-
ungszone (BW-2WE-A2.1. und BW-2WE-A2.2.) auf. Im vorliegenden Gutachten wird die Flachen-
widmung Bauland-Wohngebiet - max. 2-Wohneinheiten angenommen (=besondere Annahme):

Abbildung 35: Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan25

Bewertungsgegenstandliche Grundstucksteilflache (Bauphase 2 und 3)

Bewertungsgegenstandliche Reserveflache

25Vgl. Marktgemeinde Prinzersdorf (2026), E-Mail vom 13. Februar 2026.
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Bauland Wohngebiete werden im Niederdsterreichischen Raumordnungsgesetz wie folgt defi-
niert:26

(@ Wohngebiete, die fir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Be-
vOlkerung dienenden Gebdude sowie fur Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild
einer Wohnsiedlung eigeordnet werden kénnen und keine das 6rtlich zumutbare Ausmaf
Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf
die Umgebung verursachen.

( Die GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 i. d. g. F.) darf nicht (iber
1 betragen.

2.4.2 Bebauungsbestimmungen

Laut Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Prinzersdorf
weist die bewertungsgegenstandlichen Grundstucksteilflachen der EZ 556, 19548 Prinzersdorf BG
St. Pélten sowie bewertungsgegenstandlichen Grundstiicksflache der EZ 738, 19548 Prinzersdorf
BG St. Pélten die folgenden Bebauungsbestimmungen auf:

(Y Bebauungsdichte: Die Bebauungsdichte wurde mit 40 % angegeben.

() Bebauungsweise: Als Bebauungsweise wurde die offene Bebauungsweise (0) bzw. offene,
gekuppelte Bebauungsweise (0,k) bestimmt.

() Bauklasse: Die Bauklassen | und Il wurden im Bebauungsplan festgelegt.

2.4.3 Abschlieende Bemerkungen

@Y In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die bewertungsgegenstandliche Wohn-
hausanlage baubehdrdlich genehmigt wurde und nach Fertigstellung rechtméagfig genutzt
werden kann und im Einklang mit den gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestim-
mungen hergestellt werden wird.

() Es wird empfohlen, im Zuge von baulichen Anderungen in den letztgiiltigen Flachenwid-
mungs- und Bebauungsplan sowie in die Verordnungen der Marktgemeinde Prinzersdorf
Einsicht zu nehmen.

2.5 Kontaminierung, Naturgefahren, Senderkataster, Larminformationen

2.5.1 Kontaminierung

Der Verdachtsflachenkataster wurde entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes
per 01. Janner 2025 eingestellt. Informationen zur Abfrage aus dem Geographischen Informations-
system Altlasten27:

26 Vgl. § 16 (1) Z 1 Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz 2014.

27 Vg|. Bundesministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK) und Umwelt-
bundesamt Gesellschaft mit beschrankter Haftung (UBA-GmbH) (2026), abrufbar unter: https://altlasten.umweltbun-
desamt.at/altlasten/addrsearch/, abgerufen am: 12. Februar 2026.
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Die Karte zeigt jene Flachen, von denen aufgrund von Abfallablagerungen oder Untergrund-

verunreinigungen eine erhebliche Gefahr fir die Gesundheit des Menschen oder die Um-
welt ausgeht und deshalb in der Altlastenatlas-Verordnung als Altlasten ausgewiesen sind.

@ Aufgrund der groRen Anzahl von Altlasten in einigen Gebieten von Osterreich (z.B. Landes-
hauptstadte) kénnen in héheren Zoomstufen nicht alle Altlasten angezeigt werden. Die
GréfRe der Kreise hdngt von der Anzahl der Altlasten im betroffenen Gebiet ab.
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Abbildung 36: Auszug aus der Abfrage aus dem Geographischen Informationssystem Altlasten: EZ 556 und EZ 738, KG

19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten

Auftragsgemaf wurde keine Baugrunduntersuchung durchgefihrt bzw. veranlasst.
Der Sachverstandige geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Ma-

terialien befinden, die auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie

zu entsorgen sind.

Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den

Wert der Liegenschaft haben und wurde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen.
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2.5.2 Auszug aus dem digitalen Katastralplan (ohne Luftbild)

Abgefragt wurden die Naturgefahren (Auswerteradius: 500 m) Uber die digitale Gefahrenlandkarte
HORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeriums fir Land- und
Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft:

HORA-Pass

Adresse: Beethovenstrale 1, 3385 Prinzersdorf
Seehdhe: 257 m

Auswerteradius: 500 m

Geogr. Koordinaten:  48,20331° N | 15,52494° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P noch
Oberflachenabfluss : N hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen [ | mittel
Windspitzen [ . | [=] I noch
Blitzdichte [ ——] N iedig
Hagel hoch
Schneelast :l B ] niedrig
Hitzeepisoden mittel

Abbildung 37: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 1)28

28 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Legende und weiterfiihrende Informationen

n Hochwasser

Hohe Gefhrdung: Uberfiutung
I = 20-isviichem Hochwasser

maglich

Mittere Gefahrdung: Uber-

futung bei 100-ahrichem

Hochwasser maglich

Miedrige Gefahrdung: Uber-

futung bei 200-ahrichem

Hochwasser maglich

n Oberflichenabfluss
Wassertiefe [cm)

B - =0
= 20 bis = 50
=20

n Lawinen

Besiedlung nicht cder nur mit
[ unvernitnismaig hohem

Aufwand maglich

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von

Auflagen moglich

I} Erdbebent
Zone 4: (Grad VII-XI1) schwere
Gebdudesch3den bis
wollstandige Zerstdrung
Zone 3: (Grad VII) starke
Gebdudeschiaden
Zone 2: (Grad VII) mittlers
Gebdudeschiaden
Zone 1: (Grad 1) keichte
Gebdudeschiaden
Zone 0: (Grad V1) nicht fuhlbar
bis starke Erschitterungen mit
migglichen leichten
Gebdudeschiden

n Rutschungen
mitiere bis hohe Anfaligheit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere AnfElligheit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfaligkeit zu
Rutschungen

! gem3k ONORM EN 1208-1
2 gema ONORM B 1991-1-3:2022-05

I} windspitzen [kmin]

->1QEI
-> 180 - =180

> 170 - =180
> 160 - =170
> 150 - =160
> 140 - =150
=130 - =140
> 120- =130
=110- <120
=100 - <110
=00 - =100
=80 - =80

=70 - =80

Bilitzdichte

[Blitzeinschlage / km2 | Jahr]
=50

B = <0-50
=30-40
=20-30
=1.0-20
=1.0

n Hagelgeﬁhr_\dung - Max.

Hagelkorngréfie 30-j3hdich

oo
=4 om- = 5em
=3 em-=4om

= 3cm

B} schneelast? [rim?)

oo

[ BELEERLY
Blco-=co
Bl co-<co
P -c0-=50
[ -a0-=40

»26-=30
»20-=25
*165-=20
*>10-=15
= 1,0
nHi‘tzeepisoden
Kysely Tage
i -
| PR
-hiﬁ-{zﬂ
-:112-{ 18

=8-<12
=4-<8
=0-<4
0

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigheit,
Vaollstandigkeit, Aktualitat wnd Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fiir Handiungen und
alifillige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber won hitps:thora.gv.at sind nicht verantwortfich fir die Inhalte
werlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 38: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 2)29

29 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:

https:

hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Regi-

onen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenstandliche Grundsticksflachen im
Falle eines Hochwasserereignisses nicht betroffen waren:

2031

]
10
1 12 wn Ty

g 23

Wienerstrana

Abbildung 39: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 3)30

Eine Abfrage im Gefahrenzonenplan im Niederdsterreich-Atlas erbrachte am 19. Februar 2024

keine Gefahrdung die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicksflache in Bezug auf ein Hochwas-
serereignis.

30 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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Eine Detailabfrage in der Datenbank des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft, Klima-
und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft ergab, dass die bewertungsgegenstandlichen
Grundstlcksflachen bezuglich Oberflachenabflusses geringfiigig betroffen sind:

y trale
16 soniers
W 8 5¢

strage Mittergraben

¥ ;
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Abbildung 40: Auszug aus HORA: Naturgefahren (Teil 4)31

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:

(Y Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen.

22 Die Gefahrdung kann sich aufgrund aufRerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafie vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Ge-
fahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die ggf. erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmafSnahmen.

(Y Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird emp-
fohlen, die Unterstitzung von o6rtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landes-

ebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurblros zu Rate zu
ziehen.

Eine entsprechende Haftung fur den Sachverstandigen kann aufgrund der o. a. Parameter nicht
abgeleitet werden.

31 Vgl. Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (2026), abrufbar unter:
https://hora.gv.at/, abgerufen am: 11. Februar 2026.
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2.5.3 Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk- und Rundfunkstationen eingetragen.
Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und Tech-
nologie im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mo-
bilkommunikation betrieben.
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Abbildung 41: Auszug aus dem Senderkataster32

Im Nahbereich der bewertungsgegenstandlichen
vorhanden.

Liegenschaften sind einige Mobilfunkstationen

32 Vgl. Forum Mobilkommunikation (FMK) (2026), abrufbar unter: https:
Februar 2026.

www.senderkataster.at, abgerufen am: 11.
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2.5.4 Larminformationskarten

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen in gro-
en Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle Larmbelastung exakt zu beschreiben.
Die Larmkarten dienen als Grundlage fur eine strategische Planung und kénnen bedingt auch in
anderen Rechtsmaterien wie z. B. der Raumordnung herangezogen werden. Die Erstellung der
Larmkarten ist noch nicht abgeschlossen, sodass die Karteninhalte einer laufenden Anderung un-
terliegen.

Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, woflir neben Parametern wie Verkehrs-
starke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Gelandes und der Bebauung erforderlich
sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission dar und sind daher sowohl fur den Schutz des Frei-
raumes als auch hinsichtlich von Aussagen fur hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berucksichtigen, dass die Berechnung der La&rmausbreitung vereinfacht erfolgt - zum
Beispiel mit der Beschréankung auf eine Reflexion und ggf. unter Verwendung einer generellen Bo-
denddmpfung. Auch das Heranziehen der max. zuldssigen Geschwindigkeiten fir PKW und LKW
anstelle der tatsachlich gefahrenen Geschwindigkeiten kann zu Abweichungen fuhren.

AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine ausbreitungsginstige Witterungssituation (leichter
Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu Grunde zu legen. Die ausgewiesenen Immissionswerte kon-
nen daher - insb. auch bei Vorliegen lokaler Lairmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang
der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsdchlichen Larmbelastung abweichen.

Auf der folgenden Karte ist die Larmbelastung farblich dargestellt. Um ein Gefuhl fir die angege-
bene Lautstarke zu bekommen, sind Durchschnittswerte fur Gesprach, Staubsauger und Laubbla-
ser angefuhrt:
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Larmbelastung Stralle
BesthovenstralRe, 3385 Prinzersdorf
Auf der Karte i st die Larmbelastung farblic Lautstarke zu bekomme d
Durc ar Ces bsau
¥, [}
< (1 ] ' 1
U 1987-2026 HERE, BEY
Legende
sehr leise (ab 55 db) B leise (ab 60 db) W mittel {ab 65 db) W !aut (ab 70 db) M sehrlaut (ab 75db)
= normalem Cesprach = Staubsauger = Laubblaser
(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt!)
D Larmadaten wurden won laaminfo a1 2ur Verfugung gestelt

Abbildung 42: Larmbelastung StraRe33

33 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 30.
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Larmbelastung Schienenverkehr

BesthovenstralRe, 3385 Prinzersdorf

Auf der Karte ist die Larmbelastung farblich dargestelit. Um ein Gefuhl for die angegebene Lautstarke zu bekommen, sind
Durchschnittswerte for Cesprach, Staubsauger und Laubblaser angefuhrt.
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sehr lelse (ab 55 db) M leise (2b 680 db) M mittsl (ab 65 db) M!aut (ab 70 db) M sehrlaut (ab 75 db)
= narmalem Cesprach =Staubsauger = Laubblaser

(Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung
vorliegt! Die angezeigte Karte enthalt aulterhalb der vollstandig bearbeiteten Ballungsraume nur Larm von

Haupteisenbahnstrecken mit mehr als 30.000 Zigen/ahr [das sind rund 80 Ziige/Tag]).
Dia L3rmadten waurden van laeminfo a1 Jur Verfigung qestelt

Abbildung 43: Larmbelastung Schienenverkehr34

34 Vgl. Immoservice Austria (2026), S. B 29.
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2.6 Immobilienentwicklungsprojekt

2.6.1 Allgemeines

Auf der zum Bewertungsstichtag unbebauten Liegenschaft sollen im Rahmen der 2. Bauphase ins-
gesamt 8 Doppelhaushalften und 8 Reihenhduser sowie 32 PKW-Stellplatze und der 3. Bauphase
insgesamt 16 Quattrohduser sowie 32 PKW-Stellplatze errichtet werden.

Die Heizung und Warmwasserbereitung wird mittels Luft-Wasser-Warmepumpe erfolgen.

"P-—

Abbildung 44: Visualisierung Doppelhaus, Einreichplan Vorabzug vom 13. Februar 2024

2.6.2 Bau- und Ausstattungsqualitat der neu zu schaffenden Wohnflachen

() Dem Sachverstandigen wurde eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung fiir die zukiinftigen
Doppelhauser, Reihenhduser bzw. Quattrohduser tUbermittelt. Der Sachverstandige geht
auftragsgemaf im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einer gehobenen Bau- und
Ausstattungsqualitdt nach Fertigstellung in schlisselfertiger Form aus. Eine detaillierte
Bau- und Ausstattungsbeschreibung findet sich im Anhang des vorliegenden Gutachtens.
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2.6.3

Auf dieser Basis wurden einerseits die durchschnittlichen marktiiblichen Herstellungskos-
ten fiir die geplanten Neubauten und die weiteren marktiblichen Kosten einer Immobilien-
entwicklung zum Bewertungsstichtag, andererseits die fiktiven Verauflerungserldse der zu
schaffende Doppelhduser, Reihenhauser bzw. Quattrohduser abgeleitet werden (= beson-
dere Annahme im Rahmen des vorliegenden Gutachtens). Sofern sich die Bau- und Aus-
stattungsbeschreibung und damit die Qualitat der baulichen Ausfiihrung und Ausstattung
andert, so andert sich auch das Ergebnis des vorliegenden Verkehrswertgutachtens.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass der Bau- und
Erhaltungszustand der Wohnhausanlage nach Fertigstellung als sehr gut klassifiziert wer-
den kann.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die Bau- und sonstigen Arbeiten bzw. MafSnah-
men in einer State-of-the-art Qualitat ausgefuhrt werden und im Rahmen der Baufuhrung
keine Bauméangel und Bauschaden auftreten.

Ver- und Entsorgung

Die folgenden Ver- und Entsorgungsanschlisse sind auf den Liegenschaften noch herzustellen:

PODD

2.6.4

Kanal
Strom
Telefon
Wasser

Flachenaufstellung Bauphase 2

Die geplanten Doppelhduser bzw. Reihenhduser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzflache
von insgesamt rund 1.641,80 m2 aufweisen. Weiters sind Balkonfldchen im Ausmafd von rund
71,42 m2, Terrassenflachen im Ausmaf3 von rund 200,10 m2 sowie Gartenflachen im Ausmaf von
rund 1.283,13 m2 zugeordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplatze (2 PKW-Stellplatze pro
Doppelhaushalfte bzw. Reihenhaus) geschaffen werden.

Die gewichtete Nutzflache betragt insgesamt rund 1.827,99 mz2.
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8 Doppelhaushalften & 8 Reihenhauser (Bauphase 2)

Summe

Durchschnittliche Wohnnutzflache

Tabelle 2: Flachenaufstellung fir die geplanten Doppelhduser und Reihenhéduser (Bauphase 2)

Wohnfléache Flache Flache Flache .
. Gewichtete
Nutzung Nutzflache Balkon Terrasse Garten "
Nutzflache
100% 25% 20% 10%
DH 1 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,38 m2 14,55 m?2 90,08 m2 115,77 m2
DH 2 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,04 m2 15,93 m2 113,43 m2 118,55 m2
DH 3 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,67 m2 14,55 m?2 89,71 m2 115,81 m?2
DH 4 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m2 15,71 m2 80,77 m2 115,31 m2
DH 5 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,67 m? 14,55 m? 83,13 m2 115,15 m?
DH 6 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m2 15,71 m2 76,72 m2 114,91 m2
DH7 Doppelhaushalfte 101,76 m2 8,67 m2 14,55 m2 73,21 m2 114,16 m2
DH 8 Doppelhaushalfte 101,76 m2 9,33 m2 15,61 m2 76,07 m2 114,82 m2
RH 1 Reihenhaus 103,65 m2 0,00 m2 9,98 m? 75,00 m2 113,15 m?2
RH 2 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 7,56 m2 75,00 m2 112,64 m2
RH 3 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 9,96 m? 75,00 m2 113,12 m2
RH 4 Reihenhaus 102,95 m2 0,00 m2 11,97 m2 75,00 m2 112,84 m2
RH 5 Reihenhaus 103,65 m2 0,00 m2 9,98 m?2 75,00 m2 113,15 m2
RH 6 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 7,56 m2 75,00 m2 112,64 m?2
RH 7 Reihenhaus 103,63 m2 0,00 m2 9,96 m2 75,00 m2 113,12 m2
Reihenhaus 102,95 mz2 11,97 m?2 75,00 m2 112,84 m2

1641,80 m2 71,42 m2 200,10 m2 1 283,12 m2? 1 827,99 m?

114,25 m?2

Fur die Richtigkeit der o. a. Fldchenangaben kann keine Haftung ibernommen werden. Die Daten
wurden der Ubermittelten Einreichplanung entnommen. Die Gartenflachen wurden seitens des
Sachverstandigen mit rund 75 m2 angenommen (rot markiert).

2.6.5 Flachenaufstellung Bauphase 3

Die geplanten Quattrohauser werden nach Fertigstellung eine Wohnnutzflache von insgesamt rund
1.553,28 m?2 aufweisen. Weiters sind Balkonflachen im Ausmaf3 von rund 82,24 m2, Terrassenfla-
chen im Ausmaf von rund 233,60 m2 sowie Gartenflachen im Ausmaf3 von rund 1.663,04 m2 zu-
geordnet. Weiters sollen insgesamt 32 PKW-Stellplatze (2 PKW-Stellplatze pro Quattrohaus) ge-
schaffen werden.

Die gewichtete Nutzflache betragt insgesamt rund 1.786,86 mz2.
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16 Quattrohauser (Bauphase 3)

Wohnflache Flache Flache Flache Gewichtete
Nutzung Nutzflache Balkon Terrasse Garten Nutzflache
100% 25% 20% 10%

QH1 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m? 14,60 m? 103,94 m2 111,68 m2
QH 2 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH3 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m? 103,94 m2 111,68 m2
QH 4 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m?2 103,94 m?2 111,68 m?2
QH5 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m? 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 6 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m?2 103,94 m?2 111,68 m?2
QH7 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 8 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m?2 103,94 m?2 111,68 m2
QH 9 Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m?2 14,60 m?2 103,94 m2 111,68 m2
QH 10 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 11 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m?2 14,60 m?2 103,94 m2 111,68 m2
QH 12 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 13 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m?2 103,94 m2 111,68 m2
QH 14 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 15 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2
QH 16 |Quattrohaus 97,08 m2 5,14 m2 14,60 m2 103,94 m2 111,68 m2

Summe 1 553,28 m2 82,24 m2 233,60 m? 1 663,04 m? 1 786,86 m?

Durchschnittliche Wohnnutzflache 111,68 m?

Tabelle 3: Flachenaufstellung fir die geplanten Quattrohduser (Bauphase 3)

Die gewichteten Nutzflachen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fiir Nutzwertgut-
achten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:

Flache ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Balkon 25%
Terrasse 20 %
Garten 10%

Tabelle 4: Gewichtung einzelner Flachen

Fur die Richtigkeit der o. a. Flachenangaben kann keine Haftung ibernommen werden. Die Daten
wurden der ibermittelten Projektkalkulation aus dem Jahr 2024 entnommen.
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2.6.6

Bestandrechte, Rechte Dritter und Zubehér

2.6.6.1 Bestandrechte und Rechte Dritter

(Essl

('u'cs

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens geht der Sachverstandige davon aus, dass keine
Miet-, Pacht- oder sonstigen Nutzungsvertrage zugunsten oder zulasten der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaften bestehen. Es wurden keine diesbezlglichen Vertrage vor-

gelegt.
Daher versteht sich die vorliegende Verkehrswertermittlung bestandfrei.

2.6.6.2 Zubeh6r und besondere Betriebseinrichtungen

(Essl

2.6.7

Unter Zubehér wird i. S. d. ABGB jenes verstanden, das mit der Sache in fortdauernde Ver-
bindung gesetzt wird. Dazu zéhlen der Zuwachs einer Sache, solange dieser von derselben
nicht abgesondert wird, und die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht ge-
braucht werden kann, oder die das Gesetz oder die Eigentimer zum fortdauernden Ge-
brauch der Hauptsache bestimmt hat.

Aufgrund des vorliegenden Bewertungsauftrages wird der Wert des Zubehérs sowie der
Wert der besonderen Betriebseinrichtungen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
nicht beriicksichtigt.

Grenziiberbau und Energieausweise

2.6.7.1 Grenziberbau

(Easl

(Essl

Nach den bei der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen gemachten Wahrnehmun-
gen aufgrund des Augenscheins ist auf den bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften
kein Grenziberbau gegeben.

Der Sachverstandige weist in diesem Zusammenhang auch darauf hin, dass in den Plan-
unterlagen keine Hinweise auf mégliche Grenziiberbauten vorliegen. Diese kbnnen aber -
ggf. etwa im Bereich der Einfriedung der bestehenden Gebaude bzw. der kinftig zu errich-
tenden Wohnhausanlage - nicht vollsténdig ausgeschlossen werden.

2.6.7.2 Energieausweise

(Essl
(Ecsl

Energieausweise fir die Objekte nach Fertigstellung wurden dem Sachverstandigen nicht
Ubermittelt.

Der Sachverstandige unterstellt daher nach Fertigstellung einen Ublichen Heizwérmebe-
darf sowie einen Gblichen Gesamtenergieeffizienz-Faktor.
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2.6.8 Einheitswertbescheid und Grundstiicksabgaben

(Y Ein Einheitswertbescheid sowie der festgesetzte Grundsteuermessbetrag wurden dem
Sachverstandigen nicht Gbermittelt.

(Y Der Sachverstandige geht davon aus, dass die laufenden Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Wasserbezugsgebihr, Kanalbenutzungsgebihr, Wasserbereitstellungsgebuhr, Abfall- und
Seuchenabgaben) regelmaflig bezahlt wurden, wodurch zum Bewertungsstichtag kein
Rickstand besteht.

(Y Weiters geht der Sachversténdige davon aus, dass die AufschlieBungsabgaben in den im
Rahmen des vorliegenden Gutachtens angesetzten marktiiblichen Herstellungskosten im
ortsliblichen Ausmaf enthalten sind.

2.6.9 Fotodokumentation

2.6.9.1 Unbebaute Liegenschaften (Bauphase 2 und Bauphase 3)
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2.6.9.2 Auflenansichten Doppelhauser (Bauphase 1)
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2.6.9.3 Doppelhaushélfte Top 4 (Bauphase 1)
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3 Gutachten (Wertermittiung)

Auf die im Befund enthaltenen Feststellungen und Annahmen sowie auf die wertbeeinflussenden
wirtschaftlichen, technischen und rechtlichen Liegenschaftseigenschaften wird in der folgenden
Wertermittlung Ricksicht genommen.

3.1 Annahmen und besondere Annahmen

Die im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden sowohl Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in
diesem Gutachten) als auch besondere Annahmen (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem Gutachten)
definiert:

() Die Annahmen und die besonderen Annahmen bilden einen integralen Bestandteil des vor-
liegenden Gutachtens.

@ Andern sich die Annahmen und besonderen Annahmen, so &ndert sich der in diesem Gut-
achten ausgewiesene Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

3.2.1 Stand der Wissenschaft

Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wis-
senschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insb. das Vergleichswert-, das Ertragswert-
und das Sachwertverfahren in Betracht.3s

Zusatzlich wurden - seit Inkrafttreten des LBG im Jahr 1992 - das Discounted-Cash-Flow-Verfah-
ren im Jahr 2008 in der ONORM B 1802-2 und das Residualwertverfahren im Jahr 2014 in der
ONORM 1802-3 normiert. Diese beiden - in Osterreich normierten - Bewertungsverfahren entspre-
chen daher dem Stand der Wissenschaft. Die nicht normierte, aber im internationalen Bereich ge-
brauchliche Investment Method, entspricht ebenfalls dem Stand der Wissenschaft.36

Grundsétzlich hat der Sachverstandige - sofern das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nicht
anderes anordnen - das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Dabei hat er den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Wertermittlungsverfahrens ist der Wert unter BerUck-
sichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.3?

35 Vgl. § 3 (1) LBG.
36 \Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1.
37Vgl. § 7 (1) LBG.
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Sofern fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, ist aus deren Er-
gebnissen der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln.38 Die Anwendung mehrerer Verfahren ist insb. dann geboten, wenn einzelne Verfahren nur
Teilaussagen erlauben oder die Abteilung des Wertes auf diese Weise besser begrundet werden
kann.3®

3.2.2 Grundsatzliche Anwendung von Wertermittlungsverfahren

(Y Das Vergleichswertverfahren ist insb. zur Ermittlung des Verkehrs- bzw. Marktwertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwerts anzuwenden.4° Ebenso wird
das Vergleichswertverfahren bei eigengenutzten Eigentumswohnungen angewendet. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt eine sorgfaltige Beobachtung der Markt-
entwicklung sowie eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen, die im redlichen Geschafts-
verkehr tatsachlich erzielt wurden.

(@ Das Sachwertverfahren ist insb. bei bebauten Liegenschaften zu ermitteln, wenn deren Ei-
gennutzung im Vordergrund steht.41 Dabei sind der Bodenwert, der Bauwert und der Wert
sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln. Im Falle der Eigennutzung sind dem-
nach die Wiederherstellungskosten fur die bebaute Liegenschaft fur in Betracht kommende
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung.

(Y Sofern Liegenschaften primar der Ertragszwecken dienen oder dienen konnen, ist der Er-
tragswert der Liegenschaften zu ermitteln.42 Der Ertragswert ergibt sich durch Kapitalisie-
rung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten
Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden wirtschaft-
lichen Restnhutzungsdauer.

(Y Weiters kann fur Ertragswertobjekte das Discounted-Cash-Flow-Verfahren anwendet wer-
den. Die Anwendung des Discounted-Cash-Flow-Verfahrens eignet sich insb. bei diskonti-
nuierlichen Entwicklungen, die z. B. durch Abweichungen zum aktuellen Marktmietniveau,
Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Vermie-
tungsbeglnstigungen (sog. Incentives), schwankende Bewirtschaftungskosten und In-
standsetzungen verursacht werden.43

(Y Fur Bewertung von Immobilienentwicklungen von Bautrédgern und Immobilienprojektent-
wicklern steht das Residualwertverfahren zur Verflgung. Dieses beruht auf Investitions-
uberlegungen und ist darauf ausgerichtet, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden
Immobilie zu ermitteln. Die Anwendung eignet sich insb., wenn keine geeigneten Ver-
gleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen, bei der Beurteilung bzw. Bewertung einer
bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindli-
chen Projektes, bei der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirt-
schaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei welchen eine Revitalisierung bzw. ein Ab-
riss mit einer anschlieRenden Neuentwicklung geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchs-
ten und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften.44

38Vgl. § 7 (2) LBG.

39 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2.
40 Vg, ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3,
41Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.1.
42 Vg|. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.1.
43 vgl. ONORM B 1802-2, Pkt. 1.

44 Vgl ONORM B 1802-3, Pkt. 1.
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3.2.3 Verkehrswert nach Fertigstellung (Gross Development Value)

Aufgrund der Marktsituation im Bezirk St. Pélten (Land) - insb. in der Marktgemeinde Prinzersdorf-
geht der Sachverstdndige - unter Berilicksichtigung von ausgewerteten Vergleichsprojekten davon
aus, dass ein durchgangiger Abverkauf der neu geschaffenen Einfamilienwohnhéusern (Doppel-
hauser, Reihenhauser) folgen kann:

(Y Im der Marktgemeinde Prinzersdorf sowie in den Nachbargemeinden konnte eine ausrei-
chende Anzahl an Vergleichstransaktionen tber - von Bautrdgern neu errichtete Eigen-
tumswohnungen zur Eigennutzung erhoben werden.

() Entsprechend des vorliegenden Immobilienentwicklungskonzeptes wird angenommen,
dass die zukUnftigen Doppelhauser, Reihenhauser bzw. Quattrohauser nach Fertigstellung
an Eigennutzer (kein Vorsteuerabzug) abverkauft werden.

Die zum Qualitatsstichtag fertiggestellten Doppelhauser, Reihenhduser bzw. Quattrohduser sind zu
diesem Zeitpunkt nicht vermietet. Aufgrund ausreichend vorhandener Vergleichspreise in der mit-
telbaren Umgebung der projektierten Doppelhaushalften wahlt der Sachverstandige fur die Werter-
mittlung das Vergleichswertverfahren. Auch die ONORM B 1802-3 stellt bei der Ermittlung des Ver-
adufBerungserldéses nach Fertigstellung bei Vorliegen ausreichender Vergleichstransaktionen primar
auf das Vergleichswertverfahrens ab.45

3.2.3.1 Schematische Darstellung des Vergleichswertverfahrens

Der Vergleichswert einer Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschaftsverkehr tat-
sachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Bei der Beurteilung der Ver-
gleichbarkeit sind die Einflussgréffen der Wertermittlung zu berucksichtigen. Bei der Anwendung
des Vergleichswertverfahrens sind insb. die folgenden Punkte zu bericksichtigen:46

(Y Abweichende Eigenschaften sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet
zu berucksichtigen.

(Y Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind zu nennen.
Ihre Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben.

& Allfallige Preisschwankungen auf dem Markt sind begriindet zu beriicksichtigen.

(Y Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeig-

nete Liegenschaften in vergleichbaren Gebieten zurlckgegriffen werden, sofern die ortli-

chen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich zulassen.

Vergleichspreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse

oder persodnliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst werden, durfen zum Vergleich nur

herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmafiig er-

fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Das Vergleichswertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

45 Vgl. (?NORM B 1802-3, Pkt. 4.2.2.
46 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.3.
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Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

&

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Abbildung 45: Schematischer Ablauf des Vergleichswertverfahrens4?

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Vergleichswertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

47 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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3.2.4 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

3.2.4.1 Wahl des Residualwertverfahrens
Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens von einem Bautragerprojekt bzw. einer Immobilien-

entwicklung auszugehen ist (= besondere Annahme), wahlt der Sachverstandige fur die Verkehrs-
wertermittiung das Residualwertverfahren.

3.2.4.2 Schematische Darstellung des Residualwertverfahrens

Da im Rahmen des vorliegenden Gutachtens der Verkehrswert der Liegenschaft zu ermitteln ist,
wird die nachfolgende Variante A des Residualwertverfahrens ausgewahlt:

Veriullerungserlos der fertig gestellten Immobilie
(Gross Development Value)

abzilglich abziiglich

Kosten der Immobilienentwicklung
inkl. Gewinn

Kosten der Immobilienentwicklung
inkl. Grundstiick

Wariante A
Wariante B

ergibt das Residuum
Maximaler Betrag [liir den
Grundstiicksankauf (gaf. inkl. dem
Wert des vorhandenen Bestandes)

ergibt das Residuum

Gewinn des Bautrigers
hzw. Immobilienentwicklers

Anwendung im Bereich der

Wirtschaftlichkeitsanalysen
{Auflésung nach nnterschiedlichen Parametern)

Anwendung zur Ableitung des Markt-
bzw. Verkehrswertes

Abbildung 46: Varianten des Residualwertverfahrens+s

Das Residualwertverfahren bildet als Kombinationsverfahren einen zu beurteilenden Sachverhalt
in Modellform ab und greift auf Elemente des Sachwertverfahrens und des Ertragswertverfahrens
zuruck.49

48 vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 88.
49 Vgl. ONORM B 1802-3, Vorwort.
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Als Ergebnis des Residualwertverfahrens wird i. d. R. der max. Kaufpreis der bebauten oder unbe-
bauten Liegenschaft ausgewiesen, der - bei marktublichen Eingangsparametern unter Berlcksich-
tigung des Highest-and-Best-Use-Prinzips - dem Markt- bzw. Verkehrswert der Liegenschaft ent-
spricht. So stellt der max. tragfahige Bodenwert bzw. Projektwert haufig die gesuchte Grofe dar,
wenngleich dartber hinaus das Residualwertverfahren auch zur Auflésung einer anderen Variablen
als dem Bodenwert angewendet werden kann.50

Das Residualwertverfahren weist den folgenden schematischen Ablauf auf:

Fiktiver VeriiuBerungserlis der fertig gesteliten Immobilie f Megltihameiyer inkcen

: d--=-- + Ertragsorientiertes
(Gross Development Value) Bewertungsverfahren
I

abziiglich

* Abbruchkosten

*  Bauwerkskosten

* Baunebenkosten und Projektmanagement
*  Vermarktungskosten

* Finanzierungskosten auf Baukosten

* Developer Profit

» Sonstige Kosten

ergibt
Residuum am Ende der Projektentwicklungsdauer =
(Gross Residual Value)

|

Diskontierung iiber die
Projektentwickhingsdauer

ergibt diskontiert
Residuum zum Beurteilungs- bzw. Bewertungsstichtag ¢~
(Net Residual Value)

I

[

abziiglich
» Erwerbsnebenkosten eines mdglichen Kaufers
|

ergibt als Ergebnis
Tragfiihiger Projektwert

Abbildung 47: Schematische Darstellung des Residualwertverfahrenss1

Die wesentlichen Eingangsparameter des angewendeten Residualwertverfahrens werden bei den
jeweiligen Bewertungsschritten erlautert.

50 Vgl. QNORM B 1802-3, Pkt. 4.1.
51 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.1, vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 166.
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3.3 Fiktiver Verauferungserlds der fertiggestellten Immobilie - Bauphase 2 und
Bauphase 3 (Gross Development Value)

3.3.1 Verkehrswertermittlung Doppelhauser

3.3.1.1 Vergleichsobjekte

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-
dorf und 19544 St. Poélten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-
hauser und Einfamilienhduser aus den Jahren 2025 identifiziert werden:

KG- KG- = TZ- TZ- - Bewertungs- Indexierung
" Nummer Name Nummer Jahr stichtag in Monaten

Verkaufer

1 (19548 |Prinzersdorf 556 [noch nicht verbiichert | 28.10.2025| 10.02.2026| 3,45 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Langer | Langer

2 119548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verbiichert | 15.04.2025| 10.02.2026( 9,89 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Pscheid

3 [19544 St. Polten 5911 (232 2026 18.11.2025| 10.02.2026| 2,76 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 119544  [St. Polten 5911 (4965 2025 11.08.2025| 10.02.2026| 6,01 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Rusz | Boros

5 |19544  [St. Polten 5911 (4200 2025 24.07.2025| 10.02.2026| 6,60 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

Tabelle 5: Vergleichstransaktionen fiir Doppelhduser (Teil 1)

Wohtn- Keller- T Garten- Kaufpreis Kaufpreis
nutz- ‘errasse . ) .

flach flache Gewichtete Eigen- Eigen-
. Adresse Top  flache ' o° ache & &

b B k
Nutzflache nutzung  nutzung P emerkung

100% 50% 20% 10% gesamt pro m?

1 |Beethovenstrae 3385 Prinzersdorf [10 |102,41 m? 0,00 m?2| 0,00 m?| 15,74 m? 85,03 m2 114,06 m?| € 385 000 € 3 375|Doy alfte |inkl. 2 PKW- latze (im Freien)
2 |BeethovenstraBe 3385 Prinzersdorf |1 97,84 m?2 0,00 m?2| 4,40 m?2| 15,74 m?| 101,61 m?| 112,25 m2|€ 395000| € 3519|Doy alfte |inkl. 2 PKW- latze (im Freien)
3 |Morikestrae 3100 St. Pélten 1 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 183,45 m?| 166,18 m?|(€ 609 900| € 3 670 |Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
4 |MérikestraRe 3100 St. Pélten 2 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 229,45 m?| 170,78 m?|€ 629 900| € 3 688|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
5 |MorikestraBe 3100 St. Polten 3 115,94 m2| 63,78 m2[ 0,00 m2 0,00 m2| 183,24 m?2| 166,15 m?2|€ 612 900 € 3 689 |Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)

Tabelle 6: Vergleichstransaktionen fuir Doppelh&user (Teil 2)

3.3.1.2 Gewichtete Nutzflachen

Die gewichteten Nutzflachen wurden - ausgehend aus den Flachenangaben aus dem Kaufvertrag
bzw. aus dem Nutzwertgutachten - ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-
des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fiir Nutz-
wertgutachten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:
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Flache ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Kellerflache 50 %
Balkon 25%
Terrasse 20 %
Garten 10 %

Tabelle 7: Gewichtung einzelner Flachen (Vergleichsobjekte)

3.3.1.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen

Die in der 0. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grin-
den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflachen korrigiert:

(Easl

Alle Vergleichsobjekte verfligen Uber PKW-Stellplatze, daher wird keine Korrektur vorge-
nommen.

3.3.1.4 Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

Der Verkehrswert von Doppelhausern orientiert sich Ublicherweise an den folgenden Parametern:

(Eesl

(Ecs'

Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein
Abschlag von rund - 2,5 % angesetzt. Die Hohe wurde auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig eingeschatzt.

Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualitat wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

Anpassung durchschnittliche Nutzflache: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflachen
wurden Zuschlage von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig ange-
nommen.

Anpassung Grofle der Anlage: Hinsichtlich der GrofRen der Anlagen konnten Unterschiede
festgestellt werden, weshalb Abschlage von rund - 2,5 % angesetzt wurden. Die Hohe
wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-
schiedlichen Haustypen werden Abschlage von bis zu - 2,5 % auf Basis von Erfahrungswer-
ten sachverstandig angesetzt.

Anpassung eingeschrankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat
wurde keine zeitliche Anpassung fur das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-
gerung in der Hoéhe von bis zu 2,28 % wertmindernd berucksichtigt.

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 73 von 160



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.3.1.5 Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgefihrt. Aus den
Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-
des der Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder der Wirtschaftskammer Osterreich lasst sich fiir
Reihenhduser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pélten (Land) eine
durchschnittliche Preissteigerung i. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten:

Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Reihenhauser im Bezirk St. Pélten (Land)
sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

Durchschnittliche Durchschnittliche
Preissteigerung Preissteigerung
p. a. p. m.

Preis pro Steigerungs-
m2 Nutzfldche faktor

€2014,60
€2070,37
Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

Tabelle 8: Zeitliche Anpassung flir Reihenhduser

3.3.1.6 Angepasste Vergleichspreise

Im Rahmen eines tblichen Ausreiflertests vom + 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-
probe konnte ein AusreifRer (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge
aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-
gleichswerte dar:

Anpassung Anpassung

Korrigierter
Kaufpreis Anpassung angepasster herangezogener
Anpassung Anpassun Anpassun Anpassung Anpassun
p & P e durchschnittliche Gréfe der p & eingeschrankte P € P &

Eigen- . b Vergleichspreis Vergleichspreis
Mikrolage Ausstattun, RH/DH/EFH Zeit Summe
nutzung E & WohnungsgrdBe Anlage /DH/ Marktaktivitat Eigennutzung Eigennutzung

pro m2

. Korrektur
" Stellplatz

1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -0,79% 0,79% 0,00% Austreifier

2 €0 €3519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,28% 2,28% 0,00% €3519 €3519

3 €0 €3670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -0,63% 0,63% -5,00% € 3487 € 3487

4 €0 €3688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,38% 1,38% -5,00% € 3504 € 3504

5 €0 € 3689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -2,50% -1,51% 1,51% -5,00% € 3 504 € 3 504
e 4 89 0

Tabelle 9: Wertbildung pro m? Nutzflache (Doppelhaushélfte)
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3.3.2 Verkehrswertermittlung Reihenhauser bzw. Quattrohauser

3.3.2.1 Vergleichsobjekte

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinden 19548 Prinzers-
dorf und 19544 St. Polten) konnten die folgenden Vergleichstransaktionen von Doppel-, Reihen-
hauser und Einfamilienhauser aus den Jahren 2025 identifiziert werden:

KG-
" Nummer

TZ-
Nummer

TZ-
Jahr

- Bewertungs-
stichtag

Indexierung
in Monaten

Verkaufer

1 119548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verblchert | 28.10.2025| 10.02.2026| 3,45 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Langer | Langer

2 (19548 Prinzersdorf 556 [noch nicht verblchert | 15.04.2025| 10.02.2026| 9,89 Monate [Unique Creo Residential KNPB GmbH |Pscheid

3 |19544  [St. Pélten 5911|232 2026 18.11.2025| 10.02.2026| 2,76 Monate|Sonnengarten Bautrdger GmbH Buzejka | Buzejka-Stojic

4 119544  [St. Polten 5911 (4965 2025 11.08.2025| 10.02.2026| 6,01 Monate |Sonnengarten Bautrager GmbH Rusz | Boros

5 |19544  [St. Pélten 5911 (4200 2025 24.07.2025| 10.02.2026| 6,60 Monate|Sonnengarten Bautrager GmbH Schwarzbauer | Schwarzbauer

Tabelle 10: Vergleichstransaktionen flir Reihenhduser bzw. Quattrohéuser (Teil 1)

Wohn-
nutz-
fldche

Kaufpreis Kaufpreis
Eigen- Eigen-
nutzung  nutzung e

Garten-
flaiche Gewichtete
Nutzflache

Keller-

Balkon

flache Terrasse

. Adresse

Top Bemerkung

100%

50%

25%

20% 10%

gesamt

pro m2

1 |Beethovenstrafe 3385 Prinzersdorf |1 102,41 m?2 0,00 m?2| 0,00 m?2| 15,74 m2 85,03 m?2| 114,06 m2| € 385 000 € 3 375|Doppelhaushélfte |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
2 |Beethovenstrafe 3385 Prinzersdorf |1 97,84 m? 0,00 m?| 4,40 m?| 15,74 m?| 101,61 m?|[ 112,25 m?|€ 395 000 € 3 519|Doppelhaushalfte |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
3 |Mérikestrae 3100 St. Pélten 1 115,94 m?| 63,78 m?2| 0,00 m? 0,00 m?| 183,45 m?| 166,18 m?|€ 609 900| € 3 670|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
4 [Mérikestraie 3100 St. Pélten 2 115,94 m?| 63,78 m?| 0,00 m? 0,00 m?| 229,45 m?| 170,78 m?|€ 629 900| € 3 688|Einfamilienhaus |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)
5 [Morikestrae 3100 St. Polten 3 115,94 m2| 63,78 m2| 0,00 m? 0,00 m2| 183,24 m?| 166,15 m?|€ 612 900 € 3 689 |Einfamilienhaus  |inkl. 2 PKW-Stellplatze (im Freien)

Tabelle 11: Vergleichstransaktionen flir Reihenhduser bzw. Quattroh&user (Teil 2)

3.3.2.2 Gewichtete Nutzflachen

Die gewichteten Nutzflachen wurden - ausgehend aus den Flachenangaben aus dem Kaufvertrag
bzw. aus dem Nutzwertgutachten - ermittelt. In Anlehnung an die Empfehlungen des Hauptverban-
des der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs fiir Nutz-
wertgutachten wurden die Flachen wie folgt gewichtet:

Flache ‘ Gewichtung
Wohnnutzflache exkl. Loggia 100 %
Kellerflache 50 %
Balkon 25 %
Terrasse 20 %
Garten 10%

Tabelle 12: Gewichtung einzelner Fldchen (Vergleichsobjekte)
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3.3.2.3 Korrektur von Vergleichstransaktionen

Die in der 0. a. Tabelle dargestellten Vergleichstransaktionen wurden aus den nachfolgenden Grun-
den hinsichtlich vorhandener bzw. nicht vorhandener Stellplatzflachen korrigiert:

(Y Alle Vergleichsobjekte verfigen Uber PKW-Stellplatze, daher wird keine Korrektur vorge-
nommen.

3.3.2.4 Bericksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen

Der Verkehrswert von Doppelhausern orientiert sich Ublicherweise an den folgenden Parametern:

(Y Anpassung Mikrolage: Aufgrund der nicht unmittelbar vergleichbaren Mikrolagen wurde ein
Abschlag von rund - 2,5 % angesetzt. Die HOhe wurde auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig eingeschéatzt.

(Y Anpassung Ausstattung: Hinsichtlich der Ausstattungsqualitat wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

() Anpassung durchschnittliche Nutzflache: Hinsichtlich der durchschnittlichen Nutzflachen
wurden Zuschlage von rund + 2,5 % auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig ange-
nommen.

& Anpassung GrofRe der Anlage: Hinsichtlich der Gréen der Anlagen konnten Unterschiede
festgestellt werden, weshalb Abschlage von rund - 2,5 % angesetzt wurden. Die Hohe
wurde auf Basis von Erfahrungswerten sachverstandig eingeschatzt.

( Anpassung Haustyp (Reihenhaus/Doppelhaus/Einfamilienhaus): Hinsichtlich der unter-
schiedlichen Haustypen werden Abschlage von bis zu - 5 % auf Basis von Erfahrungswerten
sachverstandig angesetzt.

(Y Anpassung eingeschrankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat
wurde keine zeitliche Anpassung fur das letzte Jahr angenommen und daher eine Preisstei-
gerung in der Hohe von bis zu 2,28 % wertmindernd berlcksichtigt.

3.3.2.5 Bericksichtigung zeitlicher Abweichungen

Es wurde eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen durchgefihrt. Aus den
Immobilien-Preisspiegeln 2024 bis 2025 (es wird jeweils das Vorjahr abgebildet) des Fachverban-
des der Immobilien- und Vermégenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich I&sst sich fiir
Reihenhéuser in sehr guter Wohnlage mit sehr gutem Wohnwert im Bezirk St. Pélten (Land) eine
durchschnittliche Preissteigerungi. d. H. v. rund 2,77 % p. a. bzw. i. d. H. v. 0,23 % p. m. ableiten:

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 76 von 160



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Gutachten (Wertermittlung) RGS

Immobilien-Preisspiegel

Preis fur Reihenhauser im Bezirk St. Pélten (Land)
sehr guter Wohnwert, sehr gute Wohnlage

Jahr Durchschnittliche Durchschnittliche

Jahr Preis pro Steigerungs-
Preis- . g g Preissteigerung Preissteigerung

: Bezug m2 Nutzflache faktor
spiegel p. a. p. m.
€2014,60
€2070,37
Daten zum Bewertungsstichtag noch nicht vorhanden

Tabelle 13: Zeitliche Anpassung flr Reihenhé&user

3.3.2.6 Angepasste Vergleichspreise

Im Rahmen eines tblichen Ausreiflertests vom + 1,5-fachen der Standardabweichung der Stich-
probe konnte ein Ausreifler (Vergleichspreis Nr. 1) identifiziert werden, welcher in weiterer Folge
aus der Wertermittlung ausgeschlossen wurde. Die folgende Tabelle stellt die angepassten Ver-
gleichswerte dar:

Korrigierter
Kaufpreis Anpassung Anpassung Anpassung angepasster herangezogener

Anpassung Anpassun Anpassun Anpassung Anpassun
Eigen- 2 e & E 2 & B E e e Vergleichspreis Vergleichspreis

Korrektur
durchschnittliche Gréfe der eingeschrankte X
Zeit Summe

Steloiets nutzung Rlepee) usstauinel WohnungsgroBe Anlage RH/DH/EFH Marktaktivitat Eigennutzung Eigennutzung
pro m2

1 0,79% -! Ausreifer

2 €0 €3519 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -2,28% 2,28% -2,50% €3431 €3431

3 €0 €3670 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -0,63% 0,63% -7,50% € 3395 € 3395

4 €0 € 3688 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,38% 1,38% -7,50% €3412 €3412

5 €0 € 3689 -2,50% 0,00% 2,50% -2,50% -5,00% -1,51% 1,51% -7,50% €3412 €3412

Tabelle 14: Wertbildung pro m? Nutzflache (Reihenhaus bzw. Quattrohauser)
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3.3.3 Fiktiver VerauRerungserlos (Gross Development Value)

Der fiktive VerauBerungserlds belauft sich auf insgesamt rund € 12.419.000,-. Die Ermittlung
kann der nachfolgenden Tabelle entnommen werden:

gewichtete
Position Wohn-

nutzflache
Bauphase 2 (Doppelhauser) 924,48 m2 . € 3504,00 €3239374,42
Bauphase 2 (Reihenhauser) 903,51 m2 . €3412,00 € 3082 769,30
Bauphase 3 (Quattrohduser) 1 786,86 m2 . €3412,00 €6 096 779,97
Fiktiver VerduBerungserlés (Gross Development Value) 3 614,85 m2 gewichtete Nutzflache € 3435,63 € 12 418 923,68
Fiktiver VerduBerungserlos (Gross Development Value) gerundet € 12 419 000,00

Stell- Erlés
platze pro m2/Stk.

Tabelle 15: Fiktiver VerauRerungserlds (Gross Development Value)

3.3.4 Plausibilisierung

In mittelbar vergleichbaren Lagen konnten die folgenden Angebotspreise flr Reihen- und Doppel-
hauser (Einschrankung: Reihenhauser, Doppelhauser, Baujahr ab 2020) in der Angebotsdaten-
bank IMABIS in St. Pélten aufgefunden werden:

Hohe Lebensqualitat dank optimaler Kombination aus 112 m* € 544.400.00 € 4.842 55 21
Stadt- und Landleben! PROVISIONSFREI m
& & 0 1
Stadt triffit Matur: Reihenhaus in wundervoller Lage mit 112 m* € 506.400,00 € 4.536,01 104
vielen Exiras!
& & @ 1
ceistetaut: dibe@

Tabelle 16: Angebotspreise fiir Doppelhaushélften und Reihenhéuser (Teil 1)52

52 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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=
N\

ceisetat: G=2 @mdwer dibeo

Erstbezug mit groffen Terrassen & Top Ausstattung! 118 m* € 519.000,00 €4.392,72 118

| Y|
1
=3

vohnraum.

immodirekt.at

Gelistet auf: [l vonienner @r*'a-m Homrac MBS

Sooutds

eren in Reihenhiuser in St. Pélten -

Wachstum 106 m* €448 514,00 €4.22849 213

X
1
i

Tabelle 17: Angebotspreise fir Doppelhaushélften und Reihenhéuser (Teil 2)53

Der ermittelte Vergleichswert der bewertungsgegenstandlichen zukinftigen Wohnungseigentums-
objekte (Doppelhauser, Reihenhauser, Quattrohduser) belauft sich durchschnittlich auf rund
€ 3.436,- pro m2 Wohnnutzflache im schlisselfertigen Zustand inkl. 2 PKW-Stellplatze. Dieser Ver-
gleichswert liegt unter der 0. a. Bandbreite. Der ermittelte Vergleichswert erscheint - unter Berlck-
sichtigung der herangezogenen Vergleichstransaktionen, der Lage, der Bau—und Ausstattungsqua-
litdt sowie eines potentiellen Angebotsabschlages dennoch plausibel.

3.4 Wertermittlung: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag (Bauphase 2 und 3)

3.4.1 Gesamtinvestitionskosten (Total Development Costs)

Die Errichtungskosten gem. ONORM B 1801-1 umfassen die nachfolgenden Kostenpositionen:

Kosten fur die AufschlieBung
Kosten flr Bauwerk-Rohbau
Kosten flr Bauwerk-Technik
Kosten flr Bauwerk-Ausbau
Kosten fir die Einrichtung
Kosten fur die Auflenanlagen
Kosten fur Planungsleistungen
Kosten flr Nebenleistungen
Kosten fur die Reserve.

PODODDDDD

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Kostenpositionen und deren Zuordnung zu den Bau-
werkskosten, den Baukosten, den Errichtungskosten und den Gesamtkosten dargestellit:

53 Vgl. IMMOunited GmbH (2026), abrufbar unter: https://imabis.com/, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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Planungsleistungen
Nebenleistungen

Reserven
Tabelle 18: Uberblick liber Bauwerks-, Bau, Errichtungs- und Gesamtkosten54

Kosten- Position Bauwerks- Bau- Errichtungs- Gesamt-
positionen kosten kosten kosten kosten
0 Grund X

1 AufschlieBung X X X

2 Bauwerk-Rohbau X X X X

3 Bauwerk-Technik X X X X

4 Bauwerk-Ausbau X X X X

5 Einrichtung X X X

6 AuBenanlagen X X X

7 X X

8 X X

9 X X

3.4.1.1 Grundsticksaufbereitung und -aufschlieBung

Die Kosten fiir die Grundstiicksaufbereitung und die -aufschlieBung werden explizit in der ONORM
B 1802-3 als Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens unter Verweis
auf die Kostenpositionen der ONORM B 1801-1 genannt. Diese Kosten umfassen die Positionen
Allgemein, Baureifmachung, Erschlieung, Abbruch und Rickbau sowie Provisorien.

Die Kosten fur die Erschlieung (Entsorgungs- und Versorgungsleitungen etc.) sind in den seitens
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs publizierten marktiablichen Herstellungskosten enthalten.

Im gegenstandlichen Fall werden keine Abbruchkosten gesondert angesetzt. Der Sachverstandige
geht davon aus, dass die Sonstige AusschlieBung in den marktiiblichen Herstellungskosten bereits
inkludiert sind.

Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung

Abbruchkosten € 0,00 brutto
Sonstige AufschlieBung in marktlblichen Herstellungskosten enthalten
Summe € 0,00

Tabelle 19: Kosten fr die Grundstlicksaufbereitung und -aufschlieBung

3.4.1.2 Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; Planungsleistungen sowie Projektnebenleistungen

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Oster-
reichs gibt seit dem Jahr 2019 marktubliche Herstellungskosten fur Wohnimmobilien heraus. Diese
marktiiblichen Herstellungskosten enthalten die nachfolgenden Kostenpositionen:

54 Vgl. ONORM B 1801-1, Pkt. 4.3.5; vgl. u. a. Reithofer/Stocker (2016), S. 115f.
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Kosten- Marktibliche

o Position Ansatz
positionen Herstellungskosten
1 AufschlieBung tlw. enthalten Ausnahme: 1A, 1B, 1D, 1E
2 Bauwerk-Rohbau enthalten
3 Bauwerk-Technik enthalten aus der Erhebung
4 Bauwerk-Ausbau enthalten
7 Planungsleistungen enthalten
8 Projektnebenleistungen | tlw. enthalten Ausnahme: 8B.05
9 Reserven nicht enthalten
- Umsatzsteuer enthalten aus der Erhebung

Tabelle 20: In den Herstellungskosten der Hauptverbandes enthaltene Kostenpositionen55

Festlegung der Ausstattungskategorie

Die Ausstattungskategorie der projektierten Wohnhausanlage wurde auf Basis der Ubermittelten
Unterlagen und Annahmen des Sachverstandigen - unter BerlUcksichtigung des Rasters des Haupt-
verbandes der Gerichtssachverstandigen - mit rund 1,87 (1,00 bis 1,50 = normal, 1,51 bis 2,50
= gehoben, 2,51 bis 3,00 = hochwertig) festgelegt. Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle ent-
nommen werden:

55 Vgl. Popp (2020): Empfehlungen fur Herstellungskosten 2020. In: Sachverstandige, Heft 2/2020, S. 93.
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Gebaudeteil/
Gewichtung

Konstruktion

normal (1)

Massivbauweise, zeitgemafe
Bautechnik

gehoben (2)

gute Materialqualitat;
zeitgemafe Technik (Warme-
und Schallschutz)

hochwertig (3)

solide, qualitatsvolle Materialien,
nahe Passivhaustechnik, sehr
gute bauphysikalische
Eigenschaften

Fassaden

Fenster und
Aufentilren

Innentlren

Fubdden

Nassrédume

Sanitar-
ausstattung

Heizung,
Laftung,
Klimatisierung

Elektro-

installation

Sonstige
Ausstattung

Energieeffizienz 4%

Gesamt 100%

Einstufung

hinterliftetes Dach (Kaltdach),
einfache Deckung (Blech,
Tondachsteine),
Folienabdichtung bei Flachdach

hinterllftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre,
Warmedammung, gute Deckung
(Ziegel, kunststoffgebunde
Dachsteine, Metalldeckung),
bitumindse Abdichtung bei
Flachdach

wie "gehoben", jedoch
hochwertige Materialien,
aufwendiger
Konstruktionsaufbau, Griindacher
etc

verriebener Verputz, einfacher
Warmedammputz,
Blechsohlbanke

Warmedammverbundsystem,
kunststoffgebundene Verputze,
Faschen, Verkleidungen,
Steinfensterbénke etc.

wie "gehoben", jedoch edle
Materialien und kunstlerische
Gestaltung, vorgehangte
Fassadenelemente mit
Hinterliftung, besonderer
Warmeschutz

Holz- oder Kunststoff
Standardausfiihrung

Hartholz, Kunststoff,
Kombibeschlage, Sonnenschutz

Holz/Alufester, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
sonnenschutz, Rolladen
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz

Stahlzargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furnierte Turblatter

furnierte Tirstécke (Holzzargen oA),

solide Turblatter,
Qualitatsbeschlage

wie "gehoben", sehr gute solide
Qualitat, "schwere" Turblatter,
SchlieBautmatik, Nurglas-
Elemente etc.

einfache Textilbeldge, Laminat-
Tafelbdden, Fliesen oA

Parkettbdden, Holztafelbéden,
Naturstein, keramische Belage

Massiv-Hartholz-Parkett,
Steinbdden, solide Qualitat

Standard-Fliesen in Bereichen
(Mindestausmag)

Vollverfliesung mit
Qualitatsmaterial, elektrische
Abluft

wie "gehoben" bzw. Naturstein,
Gestaltungselemente, teure
Materialien

Bad mit Dusche (oder Wanne),
we

1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach
Bedarf, Thermostat-Armaturen,
moderne Sanitartechnik

mindestens 2 Bader, 2 WCs,
hochwertige Technik, Designer-
Armaturen und -gegensténde

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, wenig
Regelungsmoglichkeiten

Etagen- oder Zentralheizung,
Radiatoren, FuBbodenheizung,
ev. tw. Klimagerate, Standard-

Regelung, energieeffiziente
Auslegung

Klimageréte, FuBbodenheizung,
Wandheizung, Regelung
(Steuerung) mit vielfaltigen
Funktionen, zusétzliche Kamine

Mindest-Standard

weitergehende Bedarfsanpassung
in guter Qualitat, umfangreiche
Ausstattung

Vollaustattung in aktueller BUS-Technik,
WLAN, vielfaltige
Regelungsmoglichkeiten etc

Schloss-SchlieRanlage,
Torsprechstelle und -6ffner

Aufzug (bei Bedarf),
Sicherheitseinrichtungen,
Sprechstellen, Videofon, Zu- und
Abluftanlage, Brandmelder

wie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elktronisch
gestueerte Haustechnik-Anlage
(BUS), Brandmelder,
Alarmanlage, elektronische
Zugangskontrolle,
Uberwachungsmoglichkeiten

Mindest-Standard

sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)

normal 1,00 bis 1,50

gehoben 1,51 bis 2,50

Tabelle 21: Festlegung der Ausstattungskategorie

hochwertig 2,51 bis 3,00

Ermittlung des Neubauwertes fiir die neu zu errichtenden Objekte

Punkte Summe

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktiblichen Herstellungskosten zum Stichtag je
Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln. Auf Basis der definierten Ausstat-
tungskategorie werden die marktiblichen Herstellungskosten pro m2 Wohnnutzflache wie folgt -
unter Berucksichtigung der publizierten Kostensatze des Hauptverbandes der Gerichtssachver-
standigen - ermittelt:
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. 1,00 2,00 3,00 Anséatze

Ausstattungskategorie -
normal gehoben hochwertig absolut

Bundesland Niederdsterreich € 2 900,00 € 3600,00( €4 300,00
Ausstattungskategorie 1,87
Bewertungsobjekt
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Berlicksichtigung € 3 509,00
der Ausstattungskategorie

Ansatz

Zu- und Abschlage “ Min. Max. in Prozent € 3 509,00
vor Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Ansatz
Zu- und Abschlage " Min. Max. in Prozent € 298265
nach Stadt-Land-Gefalle oder
pauschal
Zuschlag uberdurchschnittliche Raumhdhe 5.00% 15,00% 0.00% €0,00
(z. B. Altbauten)
Sonstige AufschlieBung nach Bedarf 0,00% € 0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% € 0,00
AuBenanlagen nach Bedarf 0,00% € 0,00
Reserven nach Bedarf 0,00% € 0,00
Abschlag GrofRprojekt -10,00% -10,00% -€ 298,27

Marktubliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2025) € 2 684,39

zuziglich Baupreissteigerung 11,83 Monate 1,26% € 33,90
Marktubliche Herstellungskosten brutto € 2 718,28

Tabelle 22: Ermittlung der marktublichen Herstellungskosten flr die Wohnfldchen

Die Baupreissteigerungen seit der letzten Publikation (Bezug: Mitte 1. Quartal 2025) werden mit
einem Zuschlag von rund + 1,26 % auf Basis einer festgestellten rund 0,11 %igen Baupreissteige-
rung pro Monat eingeschatzt. Der Sachverstandige weist explizit darauf hin, dass sich diese inner-
halb einer grofReren Schatztoleranzbandbreite bewegen.

Baupreis fir den Wohnhaus- und Siedlungsbau
Baupreisindex 2020 fur den Wohnhaus- und Siedlungsbau
: Durchschnittliche Durchschnittliche
Steigerungs-

Quartal Jahr Index faktor Preissteigerung Preissteigerung
p. q. p. m.

Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 23: Durchschnittliche Baupreissteigerung auf Basis des Baupreisindex 2020 fiir den Wohnhaus- und Siedlungs-
bau
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Fur Neubauwohnflachen werden daher marktibliche Herstellungskosten i. d. H. von € 2.720,-
brutto aus Basis von Erfahrungswerten sachverstandig angenommen.

Die marktiblichen Herstellungskosten belaufen sich in Summe auf rund € 8.685.000,- brutto. Die
Ermittlung kann der folgenden Tabelle enthommen werden:

Wohn-
nutzflache
inkl. Loggia
Marktibliche Herstellungskosten 3 195,08 m2 €2 718,28 brutto pro m? -€ 8 685 126,26
Summe -€ 8 685 126,26

Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Tabelle 24: Ermittlung der marktublichen Herstellungskosten

3.4.1.3 Einrichtung

Die Bestandteile der Kosten fiir die Einrichtung umfassen gem. ONORM B 1801-1 die Positionen
Allgemein, Betriebseinrichtungen sowie Ausstattungen und Kunstwerke. Im gegenstandlichen Fall
geht der Sachverstandige von keinen weiteren Kosten fiir die Einrichtung aus.

3.4.1.4 Auflenanlagen

Als Kosten fur die Auf3enanlagen werden die Kosten der Bauleistung und Lieferung fiir die Herstel-
lung aller Geléande- und Verkehrsflachen, Baukonstruktionen und technischen Anlagen aufierhalb
des Bauwerkes - soweit sie nicht bereits in anderen Kostenbldocken erfasst wurden — bezeichnet.

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige von Kosten in der Héhe von rund 2 % der Bau-
werkskosten, daher von rund € 173.700,- aus.

Sonstige AuRenanlagen 2,00%
Marktibliche Herstellungskosten sonstige Auenanlagen €173 702,53
Summe -€173702,53

Tabelle 25: Ermittlung der Kosten flir die AuSenanlagen

3.4.1.5 Zwischenfinanzierung der Baumainahmen

Die Kosten fur die Zwischenfinanzierung der BaumaRnahmen bilden einen Bestandteil der Ge-
samtinvestitionskosten des Residualwertverfahrens.5¢ Die Zwischenfinanzierung bezeichnet die
Aufnahme von kurzfristigen Krediten, um die anfallenden Baukosten solange zu finanzieren, bis
die Kaufpreisanteile seitens des Endkaufers auf dem Baukonto eingelangt sind.

56 VVgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3.
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Im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung geht der Sachverstandige von Kosten flur die Zwi-
schenfinanzierung i. d. H. v. 4,00 % p. a. auf Basis der Summe der Kosten fur die Grundsticksauf-
bereitung und -aufschliefSung, der Bauwerkskosten (Rohbau, Technik, Ausbau), der Planungsleis-
tungen, der Projektnebenleistungen, der Einrichtung und der Aufenanlagen aus:

Zwischenfinanzierung der Baumanahmen

Grundstiicksaufbereitung und -aufschliefung € 0,00

Bauwerk: Rohnbau, Technik, Ausbau;

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Einrichtung €0,00

Aufenanlagen €173702,53

Summe fir die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 8858 828,78

Finanzierungskosten 4,00%

Verbleibende Bauzeit 2,00 Jahre

Verbleibende Bauzeit (1/2) 1,00 Jahre

Summe -€ 354 353,15

€ 8685 126,26

Tabelle 26: Ermittlung der Kosten flr die Zwischenfinanzierung?2

3.4.1.6 Reserven fiir Unvorhergesehenes

Reserven fur Unvorhergesehenes bilden einen Bestandteil der Gesamtinvestitionskosten im Resi-
dualwertverfahren.5” Die Reserven umfassen insb. auch Kosten flr Verzégerungen bei Genehmi-
gungen bzw. Lieferungen, Kosten, die durch bestimmte Naturereignisse hervorgerufen werden so-
wie mogliche Verdnderungen in der Hohe der Finanzierungskosten.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall geht der Sachverstandige fur die Hohe der Reserve von einem
Ansatz i. d. H. v. 2,00 % auf Basis der Summe der folgenden Kostenpositionen aus:

6

Grundsticksaufbereitung und -aufschlieBung
Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau
Planungsleistungen

Projektnebenleistungen

Einrichtung

AuRenanlagen

Zwischenfinanzierung der Baumafnahmen

DD

PDDO

Reserven fir Unvorhergesehenes

Grundstucksaufbereitung und -aufschlieBung € 0,00

Bauwerk: Bohbau, Tech.nlk, Ausbau;l €8 685 126,26

Planungsleistungen, Projektnebenleistungen

Einrichtung € 0,00

AuBenanlagen €173702,53

Zwischenfinanzierung der Baumafinahmen € 354 353,15

Summe fir die Basis der Ermittlung der Reserven €9213 181,94

Reserven fur Unvorhergesehenes 2,00%

Summe -€ 184 263,64

Tabelle 27: Ermittlung der Héhe der Reserve

57 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.3.
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3.4.1.7 Vermarktungskosten

Die Vermarktungskosten umfassen jene Kosten, die im Rahmen eines Verkaufes, einer Vermietung
sowie des allgemeinen Marketings der Immobilienentwicklung anfallen.

Im gegenstandlichen Fall geht der Sachversténdige davon aus, dass vom Verkaufer Vermittlungs-
provisionen unter Beriicksichtigung der Marktlage im Raum Prinzersdorf i. d. H. v. 1,80 % des fikti-
ven Verduferungserléses aus. Fiir die Kommunikationsinstrumente werden keine Kosten ange-
setzt.

Vermarktungskosten

Vermittlungsprovision brutto 1,80% €223540,63
Kommunikationsintrumente brutto pauschal €0,00
Summe -€ 223 540,63

Tabelle 28: Ermittlung der Hbéhe der Vermarktungskosten

3.4.1.8 Projektentwicklungslaufzeit (Development Period)

Die Projektentwicklungslaufzeit ist die Zeitspanne vom Bewertungsstichtag bis zur fiktiven Verau-
Berung der Immobilienentwicklung. Neben der Bauzeit werden bei der Bestimmung der Lange der
Projektentwicklungslaufzeit auch Wartezeiten fur die Vorhaltung des Grundstlckes, die Dauer der
Genehmigung des Bauvorhabens sowie ggf. Leerstandszeiten nach Fertigstellung der Immobilien-
entwicklung berucksichtigt.ss

Die Wahl des Zeitraumes der Immobilienentwicklung hangt von den Marktgepflogenheiten, der Art
der zu bewertenden Immobilie und dem betrachteten Immobilienmarkt ab.5° In einer Studie wurde
die Projektentwicklungslaufzeit untersucht. Die Ergebnisse fir Wohnimmobilien hinsichtlich der
Projektentwicklungslaufzeit (in Monaten) kdnnen der folgenden Tabelle entnommen werden:

Statistische Mafde Monate ‘
Mittelwert 27,39
Standardabweichung | 8,56

25 Perzentil 24,00
Median 24,00

75 Perzentil 36,00

Tabelle 29: Dauer der Projektentwicklung in Monaten bei Wohnimmobilien©0

Der Sachverstandige im vorliegenden Fall von einer Projektentwicklungslaufzeit von rund 2,50 Jah-
ren aus.

58 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.6.
59 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.1.
60 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156.
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3.4.1.9 Entwicklungsgewinn (Developer Profit)

Der Entwicklungsgewinn stellt den fur die Durchfihrung der Immobilienentwicklung unter Berlck-
sichtigung des damit verbundenen, unternehmerischen Risikos marktubliche Vergutung dar.61 Die
Hoéhe des Entwicklungsgewinns hangt von der Gréfle, der Dauer und dem Typus der Immobilien-
entwicklung, der Wettbewerbssituation fur das bebaute oder unbebaute Grundstick auf dem Im-
mobilienmarkt sowie von der H6he des Vorverwertungsgrades und des Fertigstellungsgrades ab.

Kirzere Projektentwicklungslaufzeiten gehen im Vergleich zu langeren Projektentwicklungslaufzei-
ten Ublicherweise mit einem geringeren Risiko einher und rechtfertigen aufgrund des ,sicheren®
VerauBerungserldses einen geringeren Entwicklungsgewinn. Unter Bericksichtigung des mit dem
Typ der Immobilienentwicklung eingegangenen Unternehmensrisikos sowie der Projektentwick-
lungslaufzeit in Monaten kdnnen die folgenden Bandbreiten flr die Hohe des Entwicklungsgewinns
in Prozent des fiktiven Verauferungserléses bei Wohnimmobilien in Ansatz gebracht werden:

Entwicklungsgewinn in Prozent des
fiktiven Verauferungserléses in Abhangigkeit Wohnimmobilie
der Projektentwicklungslaufzeit

bis 15
Monate

15 Monate
o)1

30 Monate
30 Monate
o)1

45 Monate
Tabelle 30: Entwicklungsgewinn bei Wohnimmobilien62

Projektentwicklungslaufzeit

Aufgrund der Projektentwicklungslaufzeit von rund 2,50 Jahren geht der Sachverstandige unter
Berucksichtigung der o. a. Bandbreiten, der absoluten Gréfenordnung von einem Projektentwick-
lergewinn i. d. H. v. rund 10,00 % des fiktiven VeraufRerungserldses aus.

Entwicklungsgewinn

Fiktiver VerauBerungserlos (Gross Development Value) €12 418 923,68
Projektentwicklergewinn 10,00% des fiktiven VerauBerungserldses
Summe €1241892,37

Tabelle 31: Ermittlung des Entwicklungsgewinns

61 Vgl. ONORM B 1802-3, S. 5, Pkt. 3.1.
62 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 146.
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3.4.2 Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value)

Das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit wird ermittelt, indem vom fiktiven Verau-
erungserlds nach Fertigstellung der Immobilienentwicklung die Kostenbestandteile des Residual-
wertverfahrens abgezogen werden. Die Ermittlung des Gross Residual Values kann der folgenden

Tabelle entnommen werden:

Abbruchkosten € 0,00 brutto
Sonstige AufschlieBung in marktiblichen Herstellungskosten enthalten
Summe €0,00
Bauwerk: Rohbau, Technik, Ausbau; W?hn_

. ; . nutzflache
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen ) .

inkl. Loggia

Marktibliche Herstellungskosten 3 195,08 m2 €2 718,28 brutto pro m? -€ 8 685 126,26
Summe € 8685 126,26
Pauschalansatz € 0,00 brutto pauschal
Summe € 0,00
Sonstige AuRenanlagen 2,00%
Marktiibliche Herstellungskosten sonstige AuRenanlagen €173702,53
Summe -€ 173 702,53
Zwischenfinanzierung der Baumanahmen
Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung €0,00
Bauwerk: I?ohnbau, Technik, Ausbag; £8685 126,26
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
Einrichtung € 0,00
Aufenanlagen €173702,53
Summe fir die Basis der Ermittlung der Zwischenfinanzierung € 8858 828,78
Finanzierungskosten 4,00%
Verbleibende Bauzeit 2,00 Jahre
Verbleibende Bauzeit (1/2) 1,00 Jahre
Summe -€ 354 353,15
Grundstiicksaufbereitung und -aufschlieBung € 0,00
Bauwerk: Bohbau, Tech.nlk, Ausbau;l €8 685 126,26
Planungsleistungen, Projektnebenleistungen
Einrichtung €0,00
AuBenanlagen €173702,53
Zwischenfinanzierung der Baumafnahmen € 354 353,15
Summe fir die Basis der Ermittlung der Reserven €9213 181,94
Reserven fur Unvorhergesehenes 2,00%
Summe -€ 184 263,64
Vermittlungsprovision brutto 1,80% € 223540,63
Kommunikationsintrumente brutto pauschal € 0,00
Summe -€ 223 540,63
Fiktiver VerauBerungserlos (Gross Development Value) €12 418 923,68
Projektentwicklergewinn 10,00% des fiktiven VerauBerungserldses
Summe € 1241 892,37

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross

sidual Value)

Tabelle 32: Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value)

€ 1556 121,43
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3.4.3 Residuum zum Betrachtungszeitpunkt (Net Residual Value)

Wird das Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit Uber die Dauer der Immobilienent-
wicklung abgezinst, erhalt man das Residuum zum Bewertungsstichtag. Der Net Residual Value
zum Bewertungsstichtag ist von Interesse, da der tragfahige Liegenschaftswert Uber die gesamte
Dauer der Immobilienentwicklung finanziert werden muss.63

3.4.3.1 Diskontierungszinssatz (Discount Rate)

Fur die Abzinsung des Residuums am Ende der Projektentwicklungslaufzeit ist ein marktublicher
Diskontierungszinssatz zu verwenden. Dieser Diskontierungszinssatz hat sich an den typischen ge-
wichteten Kapitalkosten, d. h. den durchschnittlichen Kapitalkosten aus Eigen- und Fremdkapital-
einsatz, bei derartigen Immobilienentwicklungen zu orientieren, wodurch das projektbezogene Ri-
siko in diesem Diskontierungszinssatz zu reflektieren ist.64 Der Diskontierungszinssatz stellt die
Opportunitétskosten des investierten Kapitals dar und reflektiert das Marktgeschehen auf dem
Immobilienmarkt.

Beim Konzept der gewichteten durchschnittlichen Kapitalkosten (Weighted Average Cost of Capital,
WACC) wird von den durchschnittlichen gewichteten Bilanzrelationen fir die Eigen- und Fremdka-
pitalquote von Unternehmen ausgegangen. Dabei wird ein Mischzinssatz entsprechend der markt-
Ublichen geschatzten Eigen- und Fremdkapitalquote des Unternehmens basierend auf der markt-
Ublichen geschéatzten HOhe der Eigen- und Fremdkapitalrendite ermittelt. Die Weighted Average
Cost of Capital kdnnen mit Hilfe der folgenden Formel ermittelt werden:

rwacc=0g*rg+dp*rp X (1-tax)

Abbildung 48: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital

Erlauterung:

rwacc Weighted Average Cost of Capital (gewichteter durchschnittlicher Kapitalkostensatz)
Qe Eigenkapitalquote

re Eigenkapitalrendite
(o]} Fremdkapitalquote
1) Fremdkapitalrendite

tax Steuersatz

Im gegenstandlichen Fall schatzt der Sachverstandige die Parameter auf Basis seiner Erfahrung
und Marktkenntnis ein und ermittelt den gewichteten durchschnittlichen Kapitalkostensatz fir das
Projekt wie folgt:

63 Vgl. (:':)NORM B 1802-3, Pkt. 4.1.
64 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 4.2.8.
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Position Parameter
Eigenkapitalquote 25,00 %
Eigenkapitalrendite 9,50 %
Fremdkapitalquote 75,00 %
Fremdkapitalrendite 4,00 %
Korperschaftsteuersatz ab 2024 23,00 %
Gewichtete durchschnittliche Kapitalkosten 4,69 %

Tabelle 33: Ermittlung der Weighted Average Cost of Capital im bewertungsgegenstandlichen Fall65

3.4.3.2 Net Residual Value

Die Ermittlung des Net Residual Values kann den folgenden Tabellen enthommen werden:

Residuum am Ende der Projektentwicklungslaufzeit (Gross Residual Value) € 1556 121,43

Weighted Average Cost of Capital 4,69%
Projektentwicklungslaufzeit 2,50 Jahre

Diskontierungsfaktor 0,89184

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value) € 1387 817,44

Tabelle 34: Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value)

3.4.4 Tragfahiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)

Werden vom Net Residual Value die Erwerbsnebenkosten eines potentiellen Kaufers abgezogen,
stellt das Ergebnis des Residualwertverfahrens den tragfahigen Projektwert dar.

3.4.4.1 Erwerbsnebenkosten (Acquisition Costs)

Die Erwerbsnebenkosten sind jene Kosten, die im Zuge von Eigentumsubertragungen von Immobi-
lien anfallen.s6 Die Erwerbsnebenkosten umfassen insb. im Falle einer direkten Liegenschaftsiber-
tragung die folgenden Positionen:

(Y Grundstlicksbezogene Steuern und 6ffentliche Abgaben

0 Grunderwerbsteuer

0 Grundbucheintragungsgebuhr

0 Eintragungsgebuhr fur den Erwerb des Pfandrechtes

0 Gebuhren fur die Eingaben um Eintragung in das Grundbuch
& Vertragserrichtungskosten

0 HKosten fir den Notar

0 Kosten fir den Rechtsanwalt

65 Vgl. Reithofer/Stocker (2016), S. 156.
66 VVgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.2.
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(Y Sonstige Transaktionskosten
0 Kosten fur sonstige juristische Beratung
0 Due Diligence-Kosten
0 Immobilienmaklergeblhren

Im bewertungsgegenstandlichen Fall setzt der Sachverstandige die Hohe der Erwerbsnebenkosten
wie folgt an:

Position ‘ Parameter 1 Parameter 2
H (o)
Grunderwerbsteuer in % des_ 3,50 %
Kaufpreises
. . in % des o
Grundbucheintragungsgebuhr Kaufpreises 1,10 %
Eintragungsgebuhr fir den Erwerb des Pfand- | in % des
g 1,20 %
rechtes Kaufpreises
Eingaben um Eintragung in das Grundbuch pauschal EUR 42,--
Kosten flr den Notar pauschal EUR 2.500,- brutto
Kosten flr den Rechtsanwalt pauschal EUR 2.500,- brutto
Kosten fUr sonstige juristische Beratung pauschal EUR 2.000,-- brutto
Kosten fur die Due-Diligence pauschal EUR 2.000,-- brutto
i 0,
Immobilienmaklerprovision in % des_ 3,60 %
Kaufpreises

Tabelle 35: Ermittlung der Erwerbsnebenkosten im bewertungsgegenstandlichen Fall

3.4.4.2 Tragfahiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)

Der ermittelte tragféhige Liegenschaftswert bzw. Residual Site Value betragt rund € 1.259.000,—.
Die Ermittlung kann der folgenden Tabelle entnommen werden:

Residuum zum Bewertungsstichtag (Net Residual Value) € 1387 817,44
Grundstiicksbezogene Steuern und 6ffentliche Abgaben

Grunderwerbsteuer 3,50% des Residual Site Value € 44 599,94
Grundbucheintragungsgebihr 1,10% des Residual Site Value €13 863,37

Eintragungsgebiihr fir den Erwerb des Pfandrechts 1,20% des Residual Site Value € 15 123,68

Gerichtsgebuhren € 42,00 pauschal € 42,00

Summe -€ 73 629,00
Vertragserrichtungskosten

Kosten fiir den Notar € 2 500,00 pauschal € 2 500,00

Kosten fiir den Rechtsanwalt € 2 500,00 pauschal € 2500,00

Summe -€ 5 000,00
Sonstige Transaktionskosten

Kosten flr sonstige juristische Beratung € 2 000,00 pauschal €2 000,00

Due Diligence-Kosten € 2 000,00 pauschal €2 000,00
Immobilienmaklerprovision 3,60% des Residual Site Value €45 874,23

Summe €49 874,23
Tragféhiger Projektwert (Residual Site Value) € 1259 314,21

Tabelle 36: Tragféhiger Liegenschaftswert (Residual Site Value)
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3.4.5 Verkehrswert

3.4.5.1 Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

Der tragfahige Liegenschaftswert (Residual Site Value) wird in der ONORM B 1802-3 als kaufman-
nisch vertretbarer Wert fur den Ankauf der Liegenschaft inkl. der vorhandenen Bebauung bezeich-
net. Demnach entspricht die Hohe des tragfahigen Liegenschaftswertes der Wirtschaftlichkeits-
grenze der Immobilienentwicklung.6?

Im gegenstandlichen Fall ergibt sich - ausgehend vom ermittelten Residual Site Value - ein Ver-
kehrswert zum Bewertungsstichtag i. d. H. v. rund € 1.259.000,—:

Tragfahiger Projektwert (Residual Site Value) € 1259 314,21

Verkehrswert gerundet € 1 259 000,00

Verkehrswert pro m2 Grundstiicksflache (Bauphase 2 und 3) 6 970,00 m2 € 180,63
Verkehrswert pro m2 Wohnnutzflache (Bauphase 2 und 3) 3 195,08 m? € 394,04

Tabelle 37: Verkehrswert zum Bewertungsstichtag

3.4.5.2 Sensitivitdtsanalyse

Da das Ergebnis des Residualwertverfahrens sehr sensitiv auf gednderte Eingangsparameter rea-
giert, werden in Folge Sensitivitatsanalysen durchgefiihrt. Die Ergebnisse bei Variation der wesent-
lichen wertbeeinflussenden Parameter - bei sonst gleichbleibenden Umstanden -

@ umz=5%,
@ umz10%,
@ um120%,

kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

Residual

Parameter Variation Site Value
gerundet

-°5% € 813.000,--

+°5 % € 1.705.000,--

Fiktiver -°10% € 367.000,--
Verauflerungserlos +°10 % € 2.152.000,-
-°20% -€ 525.000,-

+°20 % € 3.044.000,--

-°5% € 1.642.000,--

Baukosten +°5% € 877.000,~
Planungsle,istungen, : 10 ?) € 2.025.000,~
Projektnebenleistungen *°10% € 494.000,~
-°20 % € 2.790.000,--

+°20 % -€ 272.000,-

Tabelle 38: Ergebnisse der Sensitivitdtsanalysen

67 Vgl. ONORM B 1802-3, Pkt. 3.9.
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3.5 Bodenwertermittlung Reserveflache

3.5.1 Vergleichstransaktionen Bauland-Wohngebiete

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes St. Pélten (Katastralgemeinde 19548 Prinzers-
dorf) konnten in der unmittelbaren und mittelbaren Umgebung der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft die folgenden Vergleichstransaktionen aus dem Jahr 2024 fur unbebaute Baugrund-
stlicke identifiziert werden:

Kauf- . "
Bewertungs- Indexierung Adresse Flachen- Hoch-

vertrags-
Jahr g stichtag in Monaten widmung wasser
datum

19548 |Prinzersdorf [3337 |2024(18.04.2024 (10.02.2026 |21,78 Monate |128 |19548 - 398/1 |[Schubertstrae 3385 Prinzersdorf |BW-2WE
19548 |Prinzersdorf [3940 |2024(11.07.2024 (10.02.2026 |19,02 Monate |314 |19548-528/1 |Schillerstrafe 3385 Prinzersdorf BW-2WE
19548 |Prinzersdorf |4626 |2024(17.07.2024 (10.02.2026 (18,83 Monate |316 [19548-583/2 |WeinheberstraRe 3385 Prinzersdorf |BW-2WE
19548 |Prinzersdorf |5008 | 2024|02.08.2024 [10.02.2026 |18,30 Monate [316 [19548-193/3 |Roseggerstrafle 3385 Prinzersdorf  |BW-2WE

MlWIN|-

Tabelle 39: Vergleichstransaktionen flir unbebaute Baugrundstiicke (Teil 1)

Kaufpreis
auf Grund- Kaufpreis r?) m?2
. Verkéufer Kéufer stiicks- P p"
geschlossen . absolut Grundstiicks-
flache ~
flache
1 [nein Plank Altay | Altay 630 m2[ € 110 000 € 174,60
2 [nein Amberg Haunschmid | Thény 893 m2| € 151000 € 169,09
3 |nein Plank Kiss | Kiss 1400 m2[ € 224 000 € 160,00
4 [nein Plank Gundacker | Gundacker 745 m2| €137 624 € 184,73

Tabelle 40: Vergleichstransaktionen flir unbebaute Baugrundstlicke (Teil 2)

3.5.2 Zu- und Abschlage wegen abweichender Eigenschaften

Die nachfolgenden Zu- bzw. Abschlage wurden auf Basis der einschldgigen gesetzlichen Bestim-
mungen sowie auf Basis von Erfahrungsséatzen sachverstandig abgeleitet:

( Korrektur AufschlieBungskosten: Sofern die AufschlieBungskosten bereits entrichtet wa-
ren, wurden diese im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd berlcksichtigt, um eine
unmittelbare Vergleichbarkeit herzustellen. Dabei wurden der jeweils geltende Bauklassen-
koeffizient sowie ein Einheitssatz i. d. H. v. € 660, angenommen. Sofern die Aufschlie-
Bungskosten im Kaufvertrag angefuhrt waren, wurden diese AufschliefSungskosten beruck-
sichtigt.

& Anpassung Mikrolage: Hinsichtlich der Mikrolage wurden weder Zu- noch Abschlége ange-
setzt.

() Anpassung Grundstiicksgrofe: Hinsichtlich der Grundstiicksgréfen konnten keine wesent-
lichen Preisunterschiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschlage berick-
sichtigt wurden.
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(Y Anpassung Konfiguration: Aufgrund der unterschiedlichen Konfiguration wurden Zuschlage
von rund + 7,5 % angenommen.

() Anpassung Flachenwidmung: Hinsichtlich der Flachenwidmung wurden weder Zu- noch Ab-
schlage angesetzt.

(Y Anpassung Hochwasserrisiko: Hinsichtlich der Flachenwidmung konnten keine Unter-
schiede festgestellt werden, weshalb weder Zu- noch Abschlage angesetzt.

() Anpassung eingeschrankte Marktaktivitat: Hinsichtlich der eingeschrankten Marktaktivitat

wurde keine zeitliche Anpassung fur das letzte halbe Jahr angenommen und daher eine
Preissteigerung in der H6he von rund 0,94 % wertmindernd berlcksichtigt.

3.5.3 Zu- und Abschlage wegen zeitlicher Anpassung

Es erfolgte eine zeitliche Anpassung der erhobenen Vergleichstransaktionen. Als Basis fur die In-
dexierung wurde die Preisentwicklung von Baugrundsticken fir freistehende Einfamilienhduser im
Bezirk St. Pélten (Land) in sehr guter Wohnlage herangezogen, die in den Immobilien-Preisspiegeln
des Fachverbandes der Immobilien- und Vermdgenstreuhander der Wirtschaftskammer Osterreich
verdffentlicht wurden. Demnach ergibt sich flr die Zeitspanne 2023 bis 2025 eine durchschnittli-
che Preissteigerung von rund 1,88 % p. a. und rund 0,15 % p.m.

Immobilien-Preisspiegel

Baugrundsticke fir
freistehende Einfamilienhauser
600 m2 bis 800 m2 Grundstucksflache
Bezirk St. Pélten (Land)

Durchschnittliche Durchschnittliche

Jahr Jahr sehr gute Steigerungs- : . . .

: . Preissteigerung Preissteigerung
Bezug Preisspiegel Wohnlage faktor

p. a. p. m.

2023 2022 € 182,49
2024 2023 € 190,73 1,0452 1,88% 0,15%
2025 2024 € 189,40 0,9930
2026 2025 Daten zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden

Tabelle 41: Preisentwicklung ftir unbebaute Baugrundstiicke

3.5.4 Ausreiflertest

Im Rahmen eines Ublichen Ausreifertests von + dem 1,5-fachen der Standardabweichung der
Stichprobe konnte im bewertungsgegenstandlichen Fall kein Ausreifer identifiziert werden. Der Bo-
denwert fir Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten (exkl. AufschlieSungsabgabe) wird
daher in weiterer Folge mit rund € 179,- pro m2 Grundstiicksflache angesetzt. Die Ableitung kann
der folgenden Tabelle enthommen werden:
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Korrigierter

Korrektur ) o Konfi- _ einge- Summe Angepasster Herangezogener

. Kaufpreis pro m2 Zeitliche Flachen- Hoch- N . . q n
Nr. AufschlieBungs- n gura- | schrankte Anpas- Vergleichspreis Vergleichspreis

Grundstlicks- Anpassung . widmung wasser s

kosten flache tion Marktaktivitat sungen pro m2 pro m2
1 € 0,00 € 174,60 3,43% 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%| 0,00% -0,94% 2,49% € 178,96 € 178,96
2 € 0,00 € 169,09 2,99% 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%| 0,00% -0,94% 2,05% € 172,56 € 172,56
3 € 0,00 € 160,00 2,96% 0,00%| 0,00%| 7,50% 0,00%| 0,00% -0,94% 9,52% € 175,23 € 175,23
4 € 0,00 € 184,73 2,87% 0,00%| 0,00%| 0,00% 0,00%| 0,00% -0,94% 1,94% € 188,31 € 188,31

Mittelwert (arithmetisches Mittel) € 178,76
Mittelwert (arithmetisches Mittel) gerundet € 179,00
Minimum € 172,56
Median € 177,09
Maximum € 188,31

Standardabweichung der Stichprobe € 6,88
Variationskoeffizient 0,04
Untergrenze -1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe € 168,44
Obergrenze 1,50-fache Standardabweichung der Stichprobe € 189,09

Tabelle 42: Bodenwertermittlung Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten

3.5.5 Plausibilisierung Bodenwert

3.5.5.1 Angebotspreise

Im St. Pélten konnten der folgenden Angebotspreise fir unbebaute Wohnbaugrundstiicke in der
Angebotsdatenbank IMABIS aufgefunden werden:

”, S St. Polten-Radlberg: Wunderschones Baugrundstiick in 580 m* € 149.000.,00 € 254,90 143

Ruhelage und toller Aussicht am Stadtrand von St
s

Gelistet auf: [Jwvonuwner 908 o modirekt.at

Sroutld

BN
1
I

Bauzwang in Siedlungslage

p‘_ Baugrundstiick in 5t. Pélten-Wagram - 968 m® ohne P68 m® € 299.000,00 €308,88 206

(=

=3
1
rE—

.
Gelistet auf: [wonvenner W8 immodirekt.at dlbeo

Ein guter Grund weiterzulesen.._Aufgeschlossen und 1.200 m* € 229.000,00 € 190,83 504
kein Bauzwang

i 1
=2

celisetaut: ibeQ

Tabelle 43: Angebotspreise flir unbebaute Grundstiicke in St. Pélten (Teil 1)68

68 Vgl. IMABIS (2026), abrufbar unter: www.imabis.com, abgerufen am: 13. Februar 2026.
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Der ermittelte Bodenwert fir Bauland Wohngebiete i. d. H. v. € 179,— pro m2 Grundstiicksflache
liegt unter o. a. Bereich des o. a. Bandbreite. Unter Berlcksichtigung der Lage sowie der herange-
zogenen Vergleichstransaktionen sowie eines potentiellen Angebotsabschlages erscheint der er-
mittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverstandigen plausibel.

3.5.5.2 Grundstiicksmarktiibersicht der Zeitschrift Gewinn

Die méglichen Bodenwerte fir Wohnbauland in der Gemeinde Prinzersdorf werden in der Grund-
stlickspreistibersicht der Zeitschrift Gewinn wie folgt angegeben:69

(@ Bandbreite Grundstlickspreise: € 90, bis € 170, pro m2 Grundsticksflache
(Y Tendenz: Stark steigend

Die 0. a. Bandbreiten aus der Grundstlickspreistibersicht unterliegen den folgenden Pramissen:70

(Y Grundstiicke fir Ein- und Zweifamilienwohnhéuser: Die o. a. Grundstickspreise gelten fir
ein- und zweifamilienhaustaugliche Baugrundsticke, aber nicht fur Bautrager-, Buro- und
Gewerbegrundsticke sowie Grunland. An- und AufschliefSungskosten sind i. d. R. nicht ent-
halten.

() Preise flr gute Lagen: Die Von-bis-Preise beziehen sich auf Grundstiicke in guten Lagen.
Schlechte Lagen kdénnen bis zu 30 % darunter liegen.

() Gemeinde- und Kaufpreisangaben: Uber 60 Prozent aller Angaben wurden direkt aus den
Gemeindeamtern gemeldet. Ergdnzend lieferte Data Science Service Kaufpreisdaten aus
dem Grundbuch. Zusatzlich flossen Angaben von Angaben von Immobilienmaklern mit ein.

() TU-Berechnung: Basierend auf dem Gemeinde-, Makler- und Kaufpreisdaten hat die Tech-
nische Universitat Wien mittels Regressionsanalyse die Durchschnittspreise fur alle ande-
ren Gemeinden berechnet. Die Analyse resultiert unter anderem aus Statistiken zur Kauf-
kraft, Bevolkerungsdichte und Infrastruktur.

(Y Sonderfall Innenstadt: Neben den innerstadtischen Wiener Bezirken wurden die Stadtzen-
tren einiger Grof3stadte wie Linz oder Salzburg nicht erhaben, da es hier keine nennens-
werte Anzahl an Baugrlinden flr Ein- und Zweifamilienhauser gibt.

(Y Sonderfall Tourismusort: Die Preise von Tourismuszentren wie Kitzbiihel oder Lech sind
statistisch nur schwer zu bestimmen. Von extrem hoch bis extrem niedrig reicht die Spanne.
Die angefliihrten Zahlen sind daher nur als Naherungswert zu sehen.

& Trend: Wie die Gemeinden oder Makler die zukiinftige Entwicklung einschatzen bzw. ob aus
den Kaufpreisdaten ein Trend ablesbar war, wurde in der ganz rechten Spalte vermarkt.

Der ermittelte Bodenwert i. d. H. v. € 179,- pro m2 Grundstiicksflache ordnet sich leicht liber dem
Bereich der o. a. Bandbreite des Grundstiicksmarktberichtes der Zeitschrift Gewinn fir Wohnbau-
land ein. Unter Berlcksichtigung der Lage, der Konfiguration, der gegebenen Flachenwidmung und
der Bebauungsbestimmungen sowie der herangezogenen Vergleichstransaktionen erscheint der
ermittelte Bodenwert aus Sicht des Sachverstandigen plausibel.

69 Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 31.
70Vgl. 0. A. (2025) in: Gewinn, Heft 5/2025, S. 29.
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3.5.6 Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich unter Berucksichti-
gung einer Reserveflache (Gemeinschaftsflache) von insgesamt rund 1.244 m2 auf rund
€ 222.700,~:

Position Wert 1 Wert 2
Bodenwert pro m? fir Flachenwidmung BW-2WE € 179,00
Grundstucksteilflache Gemeinschaftsflache (Reserveflache) 1 244,00 m2
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 222 676,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 222 676,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 222 700,00

Tabelle 44: Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

3.5.7 Sonstige wertbeeinflussende Umstande

3.5.7.1 AufschlieBungsabgabe

Die Kosten der Aufschlieflung sind bei der Bodenwertermittiung zu berlcksichtigen.”t Zur Erschlie-
ung einer Liegenschaft und zum Anschluss an das éffentliche Ver- und Entsorgungsnetz (z. B.
Wasser, Kanal, Strom, Gas, Straflennetz) werden seitens der Gemeinde vom Eigentiimer der Lie-
genschaft Betrage eingehoben, die als AufschlieBungskosten oder AufschlieBungsabgabe bezeich-
net werden.

Im Bundesland Niederdsterreich ermittelt sich die AufschlieBungsabgabe nach der folgenden For-
mel:

A = BKK x BL x ES

Erlauterung:

A = AufschlieBungsabgabe
BKK = Bauklassenkoeffizient
BL = Berechnungslange
ES = Einheitssatz

Abbildung 49: Ermittlung der AufschlieBungsabgabe im Bundesland Niederdsterreich?2

71 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 6.4.2.
72 Vgl. § 38 (3) Niederosterreichische Bauordnung.
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(Y Die Berechnungslange entspricht der Seite eines mit dem Bauplatz flachengleichen Quad-
rates und ist aus der Wurzel der Bauplatzflache zu ermitteln. Fir die Ermittlung der Berech-
nungslange werden im gegenstandlichen Fall jene Grundsticksflachen herangezogen, die
als Bauland Betriebsgebiete gewidmet sind. Diese Reserveflache mit der Fldchenwidmung
Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten belauft sich auf rund 1.244 m2. Daraus
ergibt sich eine Berechnungslange von rund 35,27 m.

( Der Bauklassenkoeffizient betragt im gegenstandlichen Fall bei der festgelegten Bauklasse
1,25.

Y Als Einheitssatz, der mit Verordnung des Gemeinderates festzusetzen ist, wird die Summe
der durchschnittlichen Herstellungskosten einer 3,00 m breiten Fahrbahnhalfte, eines
1,25 m breiten Gehsteiges und der Oberflachenentwasserung der Beleuchtung der Fahr-
bahnhalfte und des Gehsteiges pro Laufmeter bezeichnet. Laut E-Mail vom 13 Februar
2026 der Marktgemeinde Prinzersdorf belauft sich der Einheitssatz auf € 660,-.

Unter Berlcksichtigung der o. a. Parameter ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von
einer AufschlieBungsabgabe i. d. H. v. rund € 29.100,— auszugehen. Die Ermittlung kann der fol-
genden Tabelle entnommen werden:

Bauklassenkoeffizient 1,25
Berechnungslange 35,27 m
Einheitssatz € 660,00
AufschlieBungsabgabe € 29 098,07

Tabelle 45: Ermittlung der AufschlieBungsabgabe

Der Bodenwert flir Bauland-Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. AufschlieBungsabgabe
belduft sich demnach gesamt auf rund € 251.800,-:

Position Wert 1
Bodenwert pro m2 fir Flachenwidmung BW-2WE € 179,00
Grundstucksteilflache Gemeinschaftsflache (Reserveflache) 1 244,00 m2

Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe €222 676,00
Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe € 222 676,00

Bodenwert exkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 222 700,00
Bauklassenkoeffizient 1,25
Berechnungslange 35,27 m
Einheitssatz € 660,00

AufschlieBungsabgabe € 29 098,07

Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe € 251 774,07
Bodenwert inkl. AufschlieBungsabgabe gerundet € 251 800,00

Tabelle 46: Bodenwert flir Bauland Wohngebiete mit max. 2 Wohneinheiten inkl. AufschlieBungsabgabe

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 98 von 160



BeethovenstrafRe o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Gutachten (Wertermittlung) RGS

3.5.7.2 Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande

Weitere sonstige wertbeeinflussende Umstande sind jene, die bei der Ableitung des Vergleichswer-
tes nicht beriicksichtigt werden konnten. In der ONORM B 1802-1 werden im Ablaufschema insb.
Rechte und Lasten, wie z. B. Grunddienstbarkeiten, genannt.”® Weiters kbnnen unter diesem Punkt
auch Personaldienstbarkeiten (z. B. Wohn- und Fruchtgenussrechte), Reallasten (z. B. Ausgedinge)
sowie Vorkaufs- oder Wiederkaufsrechte verstanden werden.

Im bewertungsgegenstandlichen Fall konnten keine weiteren - unmittelbar - weiteren wertrele-
vanten sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde festgestellt werden, weshalb vom Sachverstan-
digen keine weiteren Zu- bzw. Abschlage bei der Wertermittlung angesetzt werden.

3.5.8 Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

Der Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden belduft sich - unter Berlck-
sichtigung der AufschlieBungskosten - auf rund € 252.000,—:

GST-Flache Wert 2

Bodenwert ink. AufschlieBungsabgabe flr Flachenwidmung BW-2WE 1 244,00 m? €251 774,07

Bodenwert gesamt inkl. AufschlieBungsabgabe 1 244,00 m2 € 251 774,07
Bodenwert gesamt inkl. AufschlieBungsabgabe gerundet 1 244,00 m2 € 252 000,00

Vergleichswert vor sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden € 251 774,07
Sonstige wertbeeinflussende Umstande € 0,00
Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden € 251 774,07
Verkehrswert (gerundet) € 252 000,00
Vergleichswert pro m2 Grundstiickflache 1 244,00 m2 € 202,57

Tabelle 47: Vergleichswert nach sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden

3.6 Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag

Der Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag belauft sich auf insgesamt € 1.511.000,—-.

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag GST-Flache
Tragfahiger Projektwert (Residual Site Value) 6 970 m2 € 1259 314,21
Reserveflache (Gemeinschaftsflache) 1244 m2 €251 774,07

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag 8 214 m2 € 1511 088,28

Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag (gerundet) 8 214 m2 € 1511 000,00

Tabelle 48: Verkehrswert gesamt zum Bewertungsstichtag

73 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. A.2.
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Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaften

Beethovenstrafde 0.N., A-3385 Prinzersdorf,
Grundstucksteilflache der EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten sowie
EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pdlten

wird unter Berlicksichtigung

der im Befund geschilderten Ausfiihrungen und Umstéande,

den Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.3 auf S. 6 in diesem Gutachten),
den besonderen Annahmen des vorliegenden Gutachtens (vgl. Pkt. 1.1.4 auf S. 7 in diesem
Gutachten),

des Zwecks der Wertermittlung (vgl. Pkt. 1.1.5 auf S. 7 in diesem Gutachten),

der Lage auf dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag 10. Februar 2026 (vgl. Pkt.
1.2.1 auf S. 8 in diesem Gutachten) sowie

() zum Qualitatsstichtag 10. August 2028 (vgl. Pkt. 1.2.2 auf S. 8 in diesem Gutachten)

D DO

wie folgt festgesetzt:

Verkehrswert

Verkehrswert
nach Fertigstellung Bauphase 2 und 3: EUR 12.419.000,-

Bauphase 2 und 3 (Euro Zwolfmillionenvierhundertneunzehntausend)

Verkehrswert
zum Bewertungsstichtag Bauphase 2 und 3 & Reserveflache: EUR 1.511.000,-

Bauphase 2 und 3 & RFI (Euro Einemillionfinfhundertelftausend)

Mag. (FH) Gerald Stocker, MBA MRICS
CIS ImmoZert CIS HypZert (MLV) REV WAVO WRV IRRV (Hons) CIPS
Aligemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Recognised European Valuer, World Recognized Valuer, RICS Registered Valuer

Wiener Neustadt und Wien, am 16. Februar 2026
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Bewertungsrelevante Anhange
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Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Pélten

JUSTIZ repusLk dsTERREICH G B

GAUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMETHDE 19548 FPrinzersdorfl EITHNLAGEZAHL S56
BEZIRESGERICHT St. FPd&lten

B R R R T T e L E R L R T T e T e E e
Letzte TZ 288572025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEBEL. II, 14372012 am 07.0%5.2012
B T b I L R R e R R R
GET-MR G BA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
40741 GaErten (10) i 425) Anderung in Vorbereitung
Schillerstrafe 22A

AT 2 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
A07S3 Garten (10) * 405) Anderung in Vorbereitung
BeethovenstralBe 10A
AT 4 Garten (10) * 443) Anderung in Vorbereitung
Mozartstrale 47
A0TSE Garten (10) * 497) Anderung in Vorbereitung
A7 6 Garten (10) * 50%) Anderung in Vorbereitung
A0T S B Garten (10) * 412) Anderung in Vorbereitung
40749 GErten (10) * 422) Anderung in Vorbereitung
a09s3 Garten (10) * 403) Anderung in Vorbereitung
Schillerstrale 2ZZB
adasd Garten (10) * 512) Anderung in Vorbereitung
a0a9s5 Garten (10) * £13) Anderung in Vorbereitung
40946 GErten (10} * 417) Anderung in Vorberelitung
Mozartstrahe 49
agasT Garten (10) * 511) Anderung in Vorbereitung
a9/ 8 Garten (10) * #42) Anderung in Vorbereitung
4099 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
409,10 Garten (10) * 40%) Anderung in Vorberelitung
408,511 Garten (10) * 402) Anderung in Vorbereitung
408,12 Garten (10) * 413) Anderung in Vorbereitung
409,13 Garten (10) * 423) Anderung in Vorbereitung
409,514 Garten (10) * 411) Anderung in Vorbereitung
408,515 Garten (10) * 410) Anderung in Vorbereitung
409,518 Garten (10) * 430) Anderung in Vorbereitung
408,517 Garten (10) * 411) Anderung in Vorbereitung
a10/6 Garten (10) * 445) Anderung in Vorbereitung
41047 GErten (10 i* 431) Anderung in Vorbereitung
GESAMTFLACHE (1129%) Anderung in Vorbereitung
Legendes:
*: FlEche rechnerisch ermittelt
Garten{l0}): GiErten (GErten)

B L T T L Tl T T L L L o o
5 & 147772025 AufschlieBungsbeitrag fiir Gast 40971 entrichtet
T a geldscht
ARk Rk R R E Rk bk R ARk AR [ AR e bRk kb e Ehh kR E ek kA ek ko
5 ANTEIL: 1,1
Unigue Crea Residential EHEE GmbH (FH 615732p)
ADR: Wienerbergstrale 11/71Za, Wien 1100
a 29972024 IM RANG 493772023 Kaufvertrag Z024-01-04 Eigentumsrcechi
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nzersdorf

Grundbuchauszug: EZ 556, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

Eint ragungen aohne W

B

R

dhrungebezeick

B
12 291272023 IM BANG 413872022 Schuldschein wund
Pfandbestel lungsurkundse 2021-08-11
PEANDRECHT EUR T50.000,
12 % Z, 12 % VI, KRGS EUR 300.0
fiir KARELIA GmbH (FH S4E574b)
c 299/2024 VORRANG won LHE 13 wor 12
d 3389/2024 VORRANG won LHR 14 wor 12
13 & 293/2024 Plfandurkunde 20 12-28
PEANDRECHT IR 2.000.000,
Fiir Ratffeisan) Regian hal laburdg
b 299/2024 VOREANG LHR 13 12
14 a 338972024 Pfandurkunde Z024-05-27
PFANDRECHT
fiir Raiffeisenh Regian
b 33892024 VORRAHG LHE 1
B I B L T R e e e P e

brige in ATS.

A e

Grundbuch

11.02.2026 1223:44
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Grundbuchauszug: EZ 738, KG 19548 Prinzersdorf, BG St. Polten

JUSTIZ  mepusuk osTeRREICH (E;[E;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 15548 Prinzersdorf EINLACEZARHL 738
BEZIRESCERICHT S5t. PSlten

e e ke ol o e e ol e e o e ke ol el e e e b ol e e e e ol e e e e e e e ol e e e e e e i e o e b e e e e e

Letzte TZ 331972025

e ol e ol e ke o e e e ok e e e e e o e Al W e ol ke e e o o e e e e e e e e o e e
GET-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
410/1 Garten (10) A 439) Enderung in Vorbereitung

Legende:

*; Flidche rechnerisch ermittelt
Girten (10) : Garten (Girten)
el e o e ke o e e e o e e e e e e ﬁZ W e ol ke e o o e e e e e e e e o e e
1 a 331%/2025 Erdffnung der Einlage fir Gst 410/1 aus EZ 80
AR S SRR SR EEE SRS SRR ERE SR EESEES NS B ISR AR RS N E SR R AR RS SRS N EREREREEEEESEEEER
1 ANTEIL: 1/1
Unigque Crec Residential ENFE GmbH (FN 61573Zp)
ADFR: WienerbergstraBle 11/12a, Wien 1100
a 331%/2025 Kaufvertrag 2024-05-22, Hachtrag zum Kavfvertrag 2025-06-13
Eigentumsracht
i e e ke o  E hw b w E  h e C e E AR R E bR Rk E R e Rk kb e R
1 a 331372025 Pfandurkunde 2024-04-10
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 300.000, -
fiir Raiffeisenbank Eegion Schallaburg eGen (FHN TTT81i}

ol e ke e ol ol e e e o e o e e e el e HleEls el e e e R il ek el e e e R el e b

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

e e i e el e ol i ol e o il el ol e ol il il el ol o e e ol o e e e i ol el o e W o e o ol ol el b e o i

Grundbuch 11.02.2026 12:30:43
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Einreichplan: RH 1
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Einreichplan: RH 2
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: RH 3
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Einreichplan: RH 4
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: DH 5
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Bewertungsrelevante Anhange

Einreichplan: DH 6
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Bewertungsrelevante Anhange
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Bau- und Ausstattungsbeschreibung

w UniqueCreo
&4 Group

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Prinzersdorf, Beethovenstrale — Bahnstralie - Schillerstraie Stand Januar 2024

BAU-UND AUSSTATTUNGSBESCHREIBUNG

fur die Neuerrichtung einer schlisselfertigen Wohnhausanlage mit 52 Wohnhauser auf 26
Grundstticke, tlw. als Doppelhaus, tlw. als Reihenhaus und tlw. als Quadrohaus konzipiert,
aufgeschlossen, inkl. AufschlieBungsstraen und PKW-Stellplatze, tiw. Carportmit
Nebengebaude (Geratehaus)

Ort: 3385 Prinzersdorf, BeethovenstraRe — BahnstraRe - Schillerstrale
Gst.Nr.: 407, 409/1 EZ: 556 KG: Prinzersdorf (19548)
Gst.Nr.: 410/1 EZ: 90 KG: Prinzersdorf (19548)
Bauweise:  Wohngebdude: offene /gekuppelte Bauweise, BK I,
EG-1.0G: Doppelhduser, Reihenhduser, Quadro Hauser
DG: Wohnhduser tlw. mit Dachgeschoss und Dachterrasse
Parkplatz: je Einheit zwei Parkplatze, tlw. mit Carport und
Geratehaus

Die Wohnhduser sind nicht unterkellert

Bauweise: Ziegelmauerwerk mit WDVS-Fassade
Flachdachbereiche: wo keine Terrasse vorgesehen begrintes Flachdach

Schragdachbereiche: Sargdeckelkonstruktion mit Eternitdeckung

AuBenanlagen inkl. anlageninterne AufschlieBungsstralen

Seite 1 von 39
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE
3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstrale Stand Januar 2024
Grundlagen:

e Baubewilligung vom XX.XX.2024 und deren Auflagen

e Einreichpldane-Kalkulationsgrundlage von Frau Arch DI Kdszegi vom
Marz 2024

e Alle fir die Einreichung bzw. Erteilung der Baubewilligung
erforderlichen Unterlagen gem. Inhaltsverzeichnis - Baubewilligung

Beilagen:
Beilage 1 Inhaltsverzeichnis EP-Kalkulationsgrundlage vom Marz 2024
Beilage 2 Ausstattungsliste vom XX.XX. 2024 / Mietkaufmodell
Beilage 3 Grundlegende Beurteilungsnachweis — Bodenuntersuchung der

Seite 2 von 39
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WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

INHALTSVERZEICHNIS

1. ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN...
p 56 14 Abkilrzungen
1.2. Ubliche Vertragsbestimmungen
1.3. Technischer Standard
14. Vollstandigkeit
1.5. Qualitatsnachweis.
1.6. BAUKG ..............
1.7. Anrainer ...
18. Einbauten
1.9. Bauflihrerschaft
1.10. Fertigstellungsanzeige nach § 30 der BO-NO ...
1.11.  Werkzeichnungen
1.12.  Ausstattungsvarianten..
1.13. Bemusterung........
1.14.  Baustoffzulassung .
1.15. Bauplatz...............
1.16. Sonderwiinsche u. Leistungsdnderungen
1.17.  Technische Unterlagen
1.18.  Liegenschaftsibergabe und Ubernahme
1.19. Vermietung und Vermarktung
1.20  Vergabe von Leistung an Professionisten, Subunternehmer etc.

2. VERSORGUNG
2% Technische Infrastruktur - Aligemeines ..
2.2, Kanalanschluss — siehe Kap. 8 / Kanalisierungsarbeiten .
23. Wasseranschluss — siehe Kap. 28 / Kaltwasser
24. Heizung- und Warmwasseraufbereitung — siehe Kap. 27

25. Stromnetzanbindung — siehe Kap. 30.1. ......c.ccoiiiiiiiiniiiiiiinc s iineisie s
2.6. Anschluss Telekommunikation - siehe Kap. 31
BAUSTELLENGEMEINKOSTEN — EINRICHTUNG .....
3.1. Allgemein . £
3.2. LogistiK......oooevieee

w

33. Reinigung der Baustelle ...

34. offentliche Einrichtungen und Auflagen
35. Wiederinstandsetzung von Flachen
36. Stillliegekosten

- 17 4 Sonderwunsche .

38 Beistellungen .....

4. ABBRUCHARBEITEN
4.1. Allgemein

ERDARBEITEN UND SICHERUNG BEI ERDARBEITEN ..
S Allgemeines und Kontamination
5:2: Baugrubensicherung
5.3. Verfiillen der Baugrube.

WASSERHALTUNGSARBEITEN ..
6.1. Allgemein

DRAINARBEITEN, ENTWASSERUNGSMASSNAHMEN
7.1. Allgemein ;o s an TRy
T2 Entwasserungsmalnahmen
=3 Ausfiihrung

KANALISIERUNGSARBEITEN......
8.1. Allgemein
8.2. Niederschlagswasser
83. RIGOIE: ... cocnssumasamins

w

o

~

L
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B ANLAGENINTERNE AUFSCHLIESSUNGSSTRASSE

10.

10.1.
10.2.
10.3.
10.4.
10.5.
10.6.
10.7.
10.8.
10.9.

11.

12.

12.1.
12:2:
12.3.
124.

13.

18.1:
13.2.

14.

14.1.
14.2.
143.
14.4.
145,
14.6.
14.7.
14.8.

15.

15:%
15.2.
15.3.
15.4.
15.5.

16.

16.1.
16.2.
16.3.
16.4.
16.5.
16.6.

17.

174,

18.

18.1.
18.2.

19.

19.1.
19.2.
19.3.
19.4.
19.5.
19.6.
19.7.

BETON UND STAHLBETONARBEITEN...
Allgemein
Betonqualitat
Statische Bemessung....
Fundamente
Arbeitsfugen
Schalltechnische Trennungen
Betonteile im Freien
Thermische Trennungen ..
Deckenschlitze .........

GERUSTARBEITEN .
Allgemein

MAUER- UND VERSETZARBEITEN
Tragende Wande
Nichttragende Zwischenwande
Verkleidungen und abgehangte Decken .
Installationswande ...........cccevriiiieiiinene

VERPUTZARBEITEN
Innenputz
Fassadenputz

ESTRICHARBEITEN ...
Allgemein
Niveauausgleich
Warme- und Trittschalldammung
Dampfsperre
Zementestrich - Heizestrich
Gefalleestrich
Schutzestrich
Fugenausbildung

ABDICHTUNGSARBEITEN ...
Allgemein
Fugenprofile ...
Durchfiihrungen.
Schutz der Abdichtung und Dichteproben .
Nassraumabdichtung

AUSSENANLAGEN

Gartenflachen, Zuwegung im Grundsticksinneren.....

Beleuchtung der Aussenbereiche anlagenintern ..
Dachterrasse...
Traufenbereich
Gehsteig..........
WINTERBAUARBEITEN.
Allgemein
ZIMMERMANNSARBEITEN
Dachaufbau
Attikaaufbau
SPENGLERARBEITEN / DACHDECKERARBEITEN
Dachdeckungen allgemein .......................
Dachdeckungen der Steildacher
Schneerechen
Anschlisse...............
Entwasserung
Verarbeitungshinweis....
Isolierhochziige
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20. PLATTEN UND FLIESENLEGERARBEITEN
20.1. Aligemein.............
20.2. Wande in Bad und WC..
20.3. Boden in Bad und WC
20.4. Boden in Abstellraum und in Technikraum
21. INNENTUREN
21.1.  Wohnungseingangstiren (WET)
21.2. Wohnungsinnentiren
22. TISCHLERARBEITEN
22.1.  Parkettboden...........
22.2. Stufen, Hohenunterschiede
23. KUNSTSTOFFFENSTER UND TUREN ..
23.1.  Allgemein
23.2. AuBenfensterbanke..
23.3. Innenfensterbanke...
24. SONNENSCHUTZ
24.1. Rollldden ...........
25. SCHLOSSERARBEITEN
25.1. Aligemein ................
25.2. Geldnder und Handldufe
25.3. Zentralsperranlage ...
25.4. FuBabstreifmatten ...
25.5. Balkontrennwande / Sichtschutz zum Nachbarn ...
25.6. Hausbrieffachanlage
25.7.  Anschlagkasten fiir die Hausverwaltung
25.8. Paketibernahmestation
25.9. Beschilderung / Montage-Osen fir Werbetransparente
25.10. Miillplatz
25.11. Fahrradstander ....
25.12. Wartungsarbeiten, spatere Arbeiten am Bau...
26. MALERARBEITEN
26.1. Wand- und Deckenanstrich
26.2. Baukorperanschlisse....
26.3.  Anstrich auf Metall.
26.4. Stahlbetonkonstruktionen im Freien
26.5. Stellplatzkennzeichnung
26.6. Bodenmarkierungen
27. SANITAR- UND LUFTUNGSINSTALLATION, EINRICHTUNGSGEGENSTANDE.....
27.1.  Allgemeines
27.2. Rohinstallation...
27.3.  Ausstattung Sanitar
27.4. Liftung
28. HEIZUNG UND WARMWASSERAUFBEREITUNG
ZEBLL Al O CINGS i ot o s o o T PR R s R R
28.2.  Heizung und Warmwasserbereitung mittels Luft-Wasser-Warmepumpe ...
28.3. Raumbeheizung
28.4. Heizungsverrohrung.....
29. KALTWASSER
30. RAUMKUHLUNG ......
31. ELEKTROINSTALLATION
31.1.
312
31.3.
31.4.
31.5.
31.6.
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31.7.  Flur, Schrankraum

S B L e e e e e e
BLD: WG uiconanonumsuosmmonssasuokusnsns saass suas s aosnsuoisssSauas X 0uss 4000805 Eots s dRa s oo RaRaoh §5RTRE O S SRS SR e e R S E RN
31.10. Abstellraum.... 5
31.11. BalKONE/LOGEIEM ..vieieieeeeietie et e ettt e e ee et e s et s e eat s e e et st e et e e eas e e en e e s ansabe e s enaanrns
31.12. Terrassen: / DAChTBITASSON s st fot i e o e s R S SR YT
31.13. Nebengebaude- Gartenhaus ..

31.14. E-Tankstelle Parkplatze.......

31.15. Stromkreise pro Wohneinheit 5
31.16. SETOMKICIS & AlIBE BINTIRCTIEN, o510 0060005000538 60 0 G NS R U R A A R SR S RSV R
31.17. GO O S P Ol AT A O o i s B T U T B R S R S B S ams i sss

31.18. Terrassen und Eigengdrten, Gartenhduser..
32. TELEKOMMUNIKATION
32.1. SAT-Antennenanlage....
32.2. Kabelanschluss

B VIR NV BT O G N i i A R R R R R S R S Bt
33. SONSTIGE LEISTUNGEN UND HINWEISE a8
33X O U s s e o R S T X e A S A S S o NS SN T N s ssieaves
332, Probebetrieh ......coiieiieiiii i e e e

33.3. Dokumentations- und Bestandunterlagen ...........ccccueuieinieiinmuanininssseeiininmsssensanssmsssansasssenssssansnsnns
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1.1.

1.2.

13.

14.

15.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Abkiirzungen

Im nachfolgenden werden folgende Abkiirzungen verwendet:

AN: Auftragnehmer (wahrend der Anbots- und Verhandlungsphase ist anstelle von AN der
Bieter einzusetzen).

AG: Auftraggeber

GU: Generalunternehmer

Ubliche Vertragsbestimmungen

Fur diesen Bauvertrag gelten die , Vertragsbestimmungen gemal GU — Vertragsmuster” des
Auftraggebers, welche im Falle von Widerspriichen zu dieser Baubeschreibung als vorgereiht
gelten.

Technischer Standard

Der AN schuldet dem AG ein schliisselfertiges, gebrauchsfertiges, den anerkannten Regeln
der Technik entsprechendes Gesamtwerk. Grundsatzlich sind, soweit nichts anderes
beschrieben, die ONORMEN technischen und rechtlichen Inhaltes, insbesondere die
ON B2110 sowie die einschlagigen Werkvertragsnormen vereinbart. Die Bestimmungen der
Niederosterreichischen Bauordnung sowie alle anderen, mit dem Bauvorhaben im
Zusammenhang stehenden Auflagen sind ohne zusatzliche Vergitung zu erfillen.

Auf die Einhaltung der Richtlinien It. EU-Taxonomie wird hingewiesen.

Bauteile und Baustoffe, mit denen Bewohner in Beriihrung kommen kdnnen, emittieren
weniger als 0,06 mg Formaldehyd pro m * und weniger als 0,0001 mg anderer
krebserregende fliichtige organische Verbindungen der Kategorien 1A und 1B pro m?
Baustoff ober Bestandteil nach Priifung gemaR EN 16516.

Es darf kein Asbest oder SVHC (= substance of very high concern ) verbaut werden.

Vollstandigkeit

Sollten in dieser Baubeschreibung bzw. in den anderen integrierenden Grundlagen einzelne
Leistungen oder Leistungsteile nicht gesondert erfasst oder ersichtlich sein, sind diese,
soweit fiir den uneingeschrankten Gebrauch der schliisselfertigen Anlage erforderlich sind,
ohne zusatzliche Vergiitung vom AN geschuldet. Fur derartige Leistungen gilt als
Qualitatsstandard ,Mittlere Art und Giite”. Es sind daher dem Anbot alle It. ONORMEN
beschriebenen auftraggeberseitig zu erbringenden Voraussetzungen fiir die Ausfiihrung der
Leistungen einzurechnen.

Werden von Seiten der Behorde Leistungen gefordert, welche nicht in den Vertrags-
integrierenden Unterlagen ersichtlich oder beschrieben sind, sind diese ohne zusatzliche
Vergiitung vom AN in der von der Behorde geforderten Art und Giite zu erbringen. Bereits
bei Anbotslegung ist der Bieter verpflichtet der Prif- und Hinweispflicht nachzukommen und
Verbesserungsvorschlage anzubieten.

Schall- und Warmeschutz: gem. Bauphysik (Niedrigenergiehaus) — Einhaltung der Richtlinien
It. EU-Taxonomie. Nachweis des energetischen Standards ist durch einen Energieausweis
nach Fertigstellung zu erbringen.

Qualitatsnachweis
Bei angefiihrten Ausfiihrungsvarianten erfolgt die Ausfilhrung nach den Ausfiihrungsplanen
des Architekten in Abstimmung mit dem AG.
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Fiir die bedungenen Qualitatsanforderungen sind die erforderlichen Nachweise auf Wunsch
des AG von unabhangigen Sachverstandigenbiiros beizubringen.

1.6. BAUKG
Der AN tibernimmt alle dem Bauherrn zukommenden Verpflichtungen inkl. der Funktion des
Projektleiters aus dem Bauarbeitenkoordinationsgesetz BGBL I. Nr. 37/1999 ohne zusatzliche
Vergiitung (Beauftragung inkl. Kostentragung durch den AN). Der Verantwortungsiibergang
vom vorhandenen Planungskoordinator, welcher vom AG bestellt wurde, erfolgt mit der
Beauftragung ausfiihrenden GU.

1.7. Anrainer

Die Kosten fiir die Herstellung der Anrainerkontakte, Ausarbeiten der Unterlagen fir die
Gebaude- und Baugrubensicherungen bzw. Unterfangungen von Nachbargebauden inkl. der
Erwirkung eventuell erforderlicher behordlicher Bewilligungen und Zustimmungen durch die
Anrainer sind in den Pauschalpreis einzurechnen. Die Koordination und die termingerechte
Abwicklung dieser Leistungen ist ebenfalls Sache des AN.

Gartenzaun oder Mauer, welche unmittelbar angrenzen und im Sichtbereich liegen, sind vom
AN Instand zu setzen (Putzausbesserung, Spenglerei und ev. Anstrich).

1.8. Einbauten

Die termingerechte (vor Anbotslegung) Erhebung von Einbauten im offentlichen Gut
inklusive der Koordination und der Abwicklung samtlicher Behérdenkontakte fiir die
offentliche ErschlieBung (Strom, Wasser, Kanal, Telekommunikation, Rundfunk, Zuwegung
etc.) ist Sache des AN und die entsprechenden Kosten sind in den Pauschalpreis
einzukalkulieren. Auch einzurechnen ist ein allenfalls erforderliches Umlegen samtlicher
Leitungen im offentlichen Gut, inkl. Wiederherstellung in den urspriinglichen Zustand, auch
wenn dieses nur temporar (fir die Bauausfiihrung) oder dauerhaft, erforderlich ist.

1.9. Baufiihrerschaft
Der AN wird gegentiber der Baubehorde ohne gesonderte Vergiitung als Baufiihrer auftreten.
Die damit verbundenen behdrdlichen Verpflichtungen sind vom AN ohne gesonderte
Aufforderung wahrzunehmen und dem AG zur Kenntnis zu bringen.

1.10. Fertigstellungsanzeige nach § 30 der BO-NO
Der AN hat rechtzeitig vor der Ubergabe des Gesamtbauvorhabens simtliche fiir die
Fertigstellungsanzeige des Ziviltechnikers It. BO-NO erforderlichen Unterlagen (Bescheide,
Befunde, Nachweise It. Baubewilligung etc.) in mind. dreifacher Ausfertigung an den AG
tibergeben.

1.11. Werkzeichnungen
Rechtzeitig vor Ausfiihrungsbeginn der jeweiligen Gewerk- und Teilleistungen sind vom AN
unter Beriicksichtigung der bedungenen Anforderungen des AG Werkzeichnungen,
Teilungsplane und materialspezifische Angaben unaufgefordert vorzulegen. Erst nach
Freigabe der vorgelegten Unterlagen darf mit den Ausfiihrungen begonnen werden.

1.12. Ausstattungsvarianten
Sollten vom AN andere als in der Bau- oder Ausstattungsbeschreibung angefiihrten Produkte
angeboten werden, muss vom AN der Nachweis Uber die technische und optische
Gleichwertigkeit erbracht werden. Sollte dies nicht gelingen, schuldet der AN das
ausgeschriebene Produkt ohne zusatzliche Verglitung. Endgiiltige Akzeptanz und Freigabe,
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unabhangig etwaiger technischer oder wirtschaftlicher Argumente, der Alternativprodukte
erfolgt vom AG bzw. Architekt.

1.13. Bemusterung

Samtliche laut Baubeschreibung bzw. laut deren Beilage 2 / Ausstattungsliste vorgesehenen
Ausstattungsgegenstande sowie Materialien sind vor dem Einbau auf der Baustelle unter
Vorgabe des Ublichen Bemusterungsprozederes zu bemustern und vom AG freigeben zu
lassen. Dies gilt auch fiir vom AN vorgeschlagene Varianten und Alternativausstattungen. Die
Bemusterungen finden vorerst im Baubtro statt, in der weiteren Folge ist auf Wunsch des
AG’s ein einvernehmlich festgelegten Musterwohnung so vorzeitig fertigzustellen, dass die
dort getroffenen Qualitédtsfestlegungen in den weiteren Ausfilhrungen bereits beriicksichtigt
werden konnen. Es ist damit zu rechnen, dass mehrere Bemusterungstermine stattfinden.
Mit den, bei der Bemusterung ausgewahlten Gegenstanden ist vom AN wahrend der Bauzeit
eine Mustertafel vorzuhalten.

1.14. Baustoffzulassung
Samtliche vom AN kalkulierten und angebotenen Produkte miissen {iber eine Osterreichische
Zulassung und ausdrickliche Eignung fir den bedungenen Gebrauch verfiigen. Die
Nachweise sind vom AN zu erbringen.
Sollte fiir einzelne vorgeschlagene Materialien (z.B. Beschlége) keine Liefergarantie
zumindest bis zum Ablauf der Gewahrleistungsfrist gegeben sein, so sind dem AG
gleichwertige Alternativen zur Bemusterung vorzulegen und nach Freigabe auszufiihren.

1.15. Bauplatz
Der AN bestatigt mit Angebotsabgabe den Bauplatz besichtigt und sich Gber die Umgebung
und die logistischen Gegebenheiten informiert zu haben, inkl. Einbautenerhebungen und
Planeinsicht bei der Baupolizei betreffend die Fundamente, Nachbarhduser etc.
Rechtzeitige bautechnische, rechtliche und baurechtliche Entwicklung, Projektierung,
Behdrdenverfahren, Abstimmung mit Eigentiimern/Mietern und deren bauliche
Ausfiihrungen liegt in der Verantwortung des AN.

1.16. Sonderwiinsche u. Leistungsanderungen

Der AG ist berechtigt, Mietersonderwiinsche und Veranderungen an der geplanten
Ausfiihrung vorzunehmen. In diesem Fall ist der AN verpflichtet, die baulichen Ablaufe im
zumutbaren AusmaR den veranderten Umstanden anzupassen und nach Kostenminimierung
zu trachten. AuBerdem ist der AN verpflichtet, fiir diese Leistungen innerhalb von sieben
Arbeitstagen die damit verbundenen Baupreisveranderungen dem AG bekannt zu geben.
Diese Baupreisveranderungen sind mit den gleichen Kalkulationsansatze und
Kalkulationsannahmen zu kalkulieren wie der Pauschalpreis des Hauptauftrages. Der AN ist
berechtigt, fir derartige Leistungen einen noch zu vereinbarenden GU-Zuschlag zu
verrechnen. Mit dem GU-Zuschlag sind alle im Zusammenhang mit den technischen
Ausarbeitungen und zusétzlichen dispositiven MaBnahmen bei der Ausfiihrung verursachten
Kosten abgegolten. Wird eine vom AN ausgearbeitete Baupreisveranderung vom AG nicht
beauftragt, dann steht dem AN fiir diese Ausarbeitung und Preisbildung keine Vergiitung zu.
Umplanungskosten gehen zu Lasten des Verursachers. Alle Sonderwiinsche sind bis zum
Ubergabetermin der gesamten Wohnanlage auszufiihren und fertigzustellen. Solite dies
nicht maoglich sein, ist der AG schriftlich davon in Kenntnis zu setzen bzw. sind MaRnahmen
zu treffen, sodass eine termingerechte Gesamtfertigstellung moglich wird.
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1.17. Technische Unterlagen
Seitens des AG werden folgende Planunterlagen und technischen Ausarbeitungen zur
Verfligung gestellt:
e Einreichplanung und Baubescheid inkl. ev. erf. Auswechslungsplanungen
e Polierplanung inkl. Detailplanung

Alle weiteren fiir die erfolgreiche Abwicklung des Bauvorhabens notwendigen technischen
Ausarbeitungen sind Leistungsbestandteil des AN, insbesondere:

e Beweissicherung der Nachbarobjekte

e Die Fertigstellungsanzeige nach § 30 BO-NO (Ziviltechnikerleistung) des Gesamt-
projektes gegentiiber der Behorde vor Inbetriebnahme des Projektes (Samtliche
dafiir erforderlichen Unterlagen, soweit diese in den Leistungsbereich des AN fallen,
sind vom AN so rechtzeitig zu liefern, dass eine termingerechte Inbetriebnahme des
Gesamtprojektes maglich ist).

* Projekts-und Ausfithrungspldne der anlageninternen AufschlieRungsstraBen

e Masterplan der anlageninternen AufschlieBungsstraen fir die Lehrverrohrung fiir
die Leitungsverlegung fiir die offentliche ErschlieRung (Strom, Wasser, Kanal,
Telekommunikation, Rundfunk etc.) inkl. Freigabe der jeweiligen Betreiber und der
Marktgemeinde Prinzersdorf

e Ausfiihrungsstatik mit Bewehrungs- und Schalplanen (inkl. Prifingenieur gegentiber
der Behorde bis zur Rohbaufertigstellungsmeldung)

e soweit erforderlich Bauphysik fiir die Bauausfiihrung

e brandschutztechnische Ausarbeitungen soweit erforderlich

e Projekts- und Ausflihrungsplane fiir Elektro- und Haustechnik und andere
Professionisten und Subunternehmergewerke

e Einreichung und rechtzeitige Erwirkung von Baubewilligungen und
Bentuitzungsbewilligungen fiir Hebebiihne, Liftungen und andere technische Anlagen
- soweit diese behordlich vorgeschrieben werden

e Brandschutzplane fiir die Feuerwehr

e Ubermittlung samtlicher erforderlicher Wartungsvertrage an die Hausverwaltung
mind. 2 Monate vor der vereinbarten Fertigstellung (Konzept in 2-facher
Ausfertigung an den AG)

e Inkritischen Fallen (z.B. drohender Streitfall etc.) und nach Aufforderung durch den
AG hat der AN auf seine Kosten nach Beendigung der Bauarbeiten eine
Beweissicherung zu veranlassen.

e Statische Berechnung samtlicher Schlosser- und Aluschlosserkonstruktionen,
Kontrolle und Freigabe durch den Statiker ist zu erwirken.

e Einmalige Ausstellung und Ubergabe eines Energieausweises (bedarfsorientiert
berechnet) flir das gesamte Objekt. Es ist je Nutzungseinheit (ein Ausweis fir alle
Wohneinheiten), vom AN ein Energieausweis, inkl. Angabe der CO2 Emissionen (to),
zu erstellen und dem AG zu (ibergeben.

e Erstellung und Ubergabe einer Dokumentation in 3-facher Ausfertigung in Farbe,
Ubergabe an Bauwerber, Hausverwaltung und Grundstiickseigentiimer.

e Ubergabe einer Bestitigung eines Sachverstandigen oder ZT fiir baulichen Brand-
schutz tiber die ordnungsgemaRe Ausfithrung, Kosten dafiir sind einzurechnen.

1.18. Liegenschaftsiibergabe und Ubernahme
Die gegenstandliche Liegenschaft wird vom AG auf Baudauer an den AN tibergeben und von
diesem zur Durchfiihrung des Projektes ilbernommen.
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Alle mit der Nutzung der Liegenschaft wahrend der ganzen gesamten Bauzeit und der
Baufiihrung im Zusammenhang stehenden Verpflichtungen und Haftungen obliegen dem
Ubernehmer.

1.19. Vermietung und Vermarktung
Es gilt als vereinbart, dass die Bauherrschaft berechtigt ist, nach Absprache und
Terminvereinbarung mit der ortlichen Bauleitung, im Zuge der Vermarktungs- und
Vermietungsaktivititen ca. 5 Monate vor Ubergabe mit Kunden Baustellenbesichtigungen
durchzufiihren. Der AN wird diese Aktivitaten im zumutbaren MaR unterstitzen.

1.20 Vergabe von Leistung an Professionisten, Subunternehmer etc.

Samtliche wahrend der Bauausfiihrung nicht durch den AN selbst erbrachten Leistungen,
welche an Professionisten und Subunternehmer, (gilt auch fiir Lohnarbeiten der
Baumeisterarbeiten (LG 01-20) und Hauptlieferanten) vergeben werden, sind rechtzeitig vor
Beauftragung dem AG zur Freigabe vorzuschlagen. Dem Vorschlag beizulegen sind ein
aktueller ANKO-Auszug und eine KSV-Auskunft, die restlichen Priifungen (technische und
wirtschaftliche Leistungsfahigkeit, Zulassung und Zuverlassigkeit, Kontrolle der AuBenstande
bei Finanz, Krankenkasse, Bankauskunft etc.) liegt in der Verantwortung des AN. Dem AG sind
monatlich alle Beauftragungen und alle unterzeichneten Gegenbriefe vorzulegen.

Der AG behilt sich vor, einzelne Leistungsgruppen oder Gewerke preiswirksam entfallen zu
lassen bzw. teilweise komplette Leistungen eines LVs selbst mit einer Firma zu verhandeln
(z.B: Gartner) und zu diesen Konditionen an den AN zu iiberbinden. In diesem Fall und bei
Anderungen und/oder Zusatzwiinschen kommt bzgl. Subleistungen der vom AN im Anbot zu
nennender GU-Aufschlag zur Anrechnung.

2. VERSORGUNG

2.1. Technische Infrastruktur - Allgemeines
Herstellung der anlageninternen StraBen und Durchwegung gemaR behérdlichen Vorgaben
inkl. Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser,
sowie Telekommunikation) ist Sache des AN.
Anschluss an den vorhandenen Versorgungsleitungen im offentlichen Gut und Herstellung
der erforderlichen Hauptleitungen fiir den Anschluss der intern liegenden Grundstucke.
Die fur die Versorgung der Allgemeinbereiche (anlageninterne StraRen) erforderliche
Anschliisse werden iiber die Hausverwaltung angemeldet.
Stromnetzanbindung fiir die Allgemeinbereiche (StraRenbeleuchtung) mit eigenem
Stromzahler. Bei der Bedarfsermittiung ist die Kapazitatserforderniss der E-Tankstellen (2
Stellplatze pro Wohneinheit / 4 Stellplatze pro Grundstiick) entsprechend zu beriicksichtigen.

Kanalanschluss fir die Allgemeinbereiche (Entwasserung anlageninterne Verkehrsflachen)

Infrastrukturanschluss der Grundstiicke:

Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser, sowie
Telekommunikation) alle Grundstiicke der Anlage. Der Anschluss der Grundstiicke erfolgt
tlw. vom 6ffentlichen Gut tlw. vom internen AufschlieBungstraRe.

Die Koordination mit den Behérden und mit den jeweiligen Betreibern fiir die Herstellung
der erforderlichen Anschliisse (offene Bauweise oder Minierung, inkl. Wiederherstellung des
Oberflachenbelages) fir die Fertigstellungsanzeige ist ebenfalls Sache des AN.
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Nach Abschluss der Arbeiten ist vom AN eine Bestatigung ausgestellt zu bekommen, dass die
Arbeiten entsprechend der ONORM und den Auflagen der jeweils zustandigen Behorde bzw.
Betreiber gemacht wurden. Die jeweiligen Anschlussgebiihren werden vom AG entrichtet.
Die Zéhlung der Doppelhduser erfolgt fiir Wasser und Abwasser von dem gemeinsamen
Anschluss mittels Subzahler. Jede Wohneinheit wird separat gezahit.

Die Stromnetzanbindung erfolgt durch den Netzbetreiber pro Doppelhaus/Grundstiick und
wird fur jede Wohnhauseinheit separat gezahlt und direkt zwischen Nutzer und dem
Energielieferanten abgerechnet.

Ebenfalls die Anbindung an die Telekommunikation (Telefon, Internet, Telekabel usw.)
erfolgt durch den Netzbetreiber. Die Einspeisung in das Gebaude erfolgt (iber Technikraume
im Erdgeschoss

Die Anmeldung beim jeweiligen Netzbetreiber sowie die Beibringung von Receivern und
Endgeraten ist Sache des Nutzers.

2.2. Kanalanschluss - siehe Kap. 8 / Kanalisierungsarbeiten
2.3. Wasseranschluss — siehe Kap. 28 / Kaltwasser

2.4. Heizung- und Warmwasseraufbereitung — siehe Kap. 27
2.5. Stromnetzanbindung - siehe Kap. 30.1.

2.6. Anschluss Telekommunikation - siehe Kap. 31

3. BAUSTELLENGEMEINKOSTEN — EINRICHTUNG

3.1. Allgemein
Im angebotenen Pauschalpreis sind samtliche fiir die vertragsgeméaRe Errichtung des
Bauvorhabens erforderlichen Baustellengemeinkosten einzurechnen. Es ist davon
auszugehen, dass die Anlage in mehreren Bauetappen errichtet wird. Insbesondere sind
folgende Kosten zu kalkulieren:
e Einmalige Kosten der Baustelle
e Zeitgebundene Kosten der Baustelle
e Geratekosten der Baustelle
e Sonderkosten der Baustelle, etwaige Vorhaltekosten zwischen der vereinbarten
Bauetappen gemaR Bauzeitplan
Zusatzliche Baustelleneinrichtungen
e Vermessungsarbeiten
e Baustellenbewachung

3.2 Logistik
Die Kosten fiir das Erwirken und die Miete von Lagerflachen am o6ffentlichen Gut sowie von
privaten Dritten sind in der Pauschale enthalten. Ebenso samtliche Kosten flir Baustrom,
Bauwasser, Kanal, Telekommunikation und Abfallentsorgung (Hausmiill, Baurestmassen,
Reststoffe, Sonderabfélle) wahrend der Bauzeit. Auch einzurechnen ist allenfalls
erforderliches Umlegen samtlicher Leitungen im 6ffentlichen Gut, inkl. Wiederherstellung in
den urspriinglichen Zustand.
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3.3. Reinigung der Baustelle
Die Baustelle, insbesondere der Arbeitsplatz der einzelnen Professionisten, ist taglich zu
reinigen und das gesamte Baustellengelande ist wochentlich von Baurestmassen, Bauschutt
und Miill ohne gesonderte Vergiitung zu befreien, gilt auch fiir 6ffentliche Flachen (beim
Aushub).

3.4. offentliche Einrichtungen und Auflagen
Der Schutz von 6ffentlichen Einrichtungen und die Erfiillung von behérdlichen Auflagen sind
ohne gesonderte Verglitung wahrzunehmen.

3.5. Wiederinstandsetzung von Flachen
Wahrend der Bauzeit, jedoch spatestens bei Bauende sind alle im Zuge der Baufiihrung in
Mitleidenschaft gezogenen Flachen, Einrichtungen und Gebaude (sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des gegenstandlichen Baugrundstiickes) instand zu setzen. In jedem Fall
tibernimmt der AN samtliche in diesem Zusammenhang stehenden Kosten und Miihen.

3.6. Stillliegekosten
Eventuell vom AG zu vertretende Stillliegekosten (Stillliegekosten pro Monat) sind gem.
Angebotsblatt gesondert auszupreisen und nicht in den Pauschalpreis einzurechnen.

3.7. Sonderwiinsche
Fur den Fall, dass der AG Sonderwiinsche, Mehr- oder Minderleistungen,
Leistungsanderungen oder aus verwertungstechnischen Griinden Umbauarbeiten verlangt,
ist der AN nur dann berechtigt Mehrkosten aus den Baustellengemeinkosten zu fordern,
wenn deren Realisierung tiber die geplante Bauzeit hinausgeht. Im Gegenzug ist der AG
berechtigt, bei Entfall von wesentlichen Leistungsteilen, die eine Bauzeitverkiirzung nach sich
ziehen, den entsprechenden Minderkostenanteil zu fordern.

3.8. Beistellungen
Der AN hat ab Baubeginn bis mind. 2 Monate nach Ubergabe an den AG folgende
Bereitstellungen am Baustellengelande bzw. in unmittelbarer Nahe fir den AG ohne
gesonderte Vergltung zu iibernehmen:

e Der AN stellt dem AG fiir die Verkaufsabwicklung und OBA einen Doppelcontainer
mit entsprechender Einrichtung samt Verbrauchskosten zur Verfiigung. Eine Kopier-
und EDV-Anschlussmdglichkeit fir den AG auf der Baustelle muss auf Baudauer
gegeben sein.

e Vom AG beigestellte 2 Stk. Werbe(bau)tafeln (ca. 2,00*3,00 Meter auf Alu-Tafeln
kaschiert) inkl. Beleuchtung, gesteuert mit Dammerungsschalter und Zeitschaltuhr
sind nach Anweisungen des AG auf Geriste udgl. zu montieren und gegebenenfalls
entsprechend dem Bauablauf zu versetzen. Inkl. Demontage und Entsorgung nach
Aufforderung durch den AG (auch nach Fertigstellung der Baustelle).

4. ABBRUCHARBEITEN

4.1. Allgemein
Eventuell erforderliche Abbrucharbeiten, wie etwaige Baureste im Erdreich werden vom AN
durchgefiihrt - Leistungsgrenze fiir die Abbrucharbeiten gem. nachstehender Beschreibung
der Erdarbeiten.
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5. ERDARBEITEN UND SICHERUNG BEI ERDARBEITEN

5.1. Allgemeines und Kontamination

Samtliche fur die Erfullung des Auftrages notwendige Erdarbeiten inkl. Verfuhr und
Deponierung gemaR Deponieverordnung (BGBI. Il Nr. 39/2008) sowie gemaR Novelle zur
Deponieverordnung (BGBI. Il Nr. 144/2021) in der 2024 giltigen Fassung fir die
Deponieklassen Bodenaushubdeponie und Baurestmassendeponie sind in den Pauschalpreis
einzukalkulieren.

Werden die Grenzwerte der Baurestmassendeponie gem. Deponieverordnung tiberschritten,
so ist der AG unverziiglich zu verstandigen, um eine weitere Vorgangsweise abzuklaren.
Etwaige Kosten der Begutachtung sowie fir die Entsorgung des kontaminierten
Aushubmaterials werden nur dann vom AG ubernommen, wenn die oben angefiihrten
Grenzwerte Uberschritten werden und der AG rechtzeitig, unmittelbar nach Vorfinden der
Kontamination, informiert wurde. Etwaige Beprobungen haben vor Ort auf der BST von
einem einvernehmlich zwischen AG und AN festgelegten Gutachter zu erfolgen. Entsorgen
von lberschissigem, beschddigtem oder unbrauchbarem Material aus der
Baugrubensicherung (z.B. Rickflusssuspension etc.) wird nicht gesondert vergiitet.

5.2. Baugrubensicherung
Ebenfalls in den Pauschalpreis einzukalkulieren ist die Baugrubensicherung bzw. Sicherung
der angrenzenden Gebdude und Einbauten. Art und Ausfiihrung dieser Sicherungsarbeiten
ist dem AN Uberlassen.
Einzurechnen sind auch tempordre BauhilfsmaBnahmen wie Auswechslungen,
Aussteifungen, Sicherung von Einbauten im Gehsteig, Sicherung von Kiinetten,
Leitungsumlegungen, prov. Masten fiir Beleuchtung oder Ampelregelungen etc.
Vor Anbotlegung hat eine Einbautenerhebung zu erfolgen. Grundwasserspiegel bei der
Behorde ist ebenfalls zu hinterfragen. Zu Uberpriifung der planlichen Bestandsdaten der
angrenzenden Objekte und Leitungen sind, vor der Entscheidung tiber die Art der Ausfiihrung
der Sicherungsarbeiten, Suchschlitze zur Erkundung zu veranlassen. Bei der Ausfithrung der
Baugrubensicherung oder den Erd- und Abbrucharbeiten sind die benachbarten Objekte
sowohl im Gebaudeinneren als auch die Fassade dauerhaft zu beobachten. Die Kosten fiir
eine Dokumentation (Bestandaufnahme vor und nach der Ausfiilhrung durch einen SV)
samtlicher Leitungen im oOffentlichen Gut und das AbschlieRen der privatrechtlichen
Vereinbarung It. Vorgabe der Behorde, inkl. deren damit verbundener Auflagen sind
einzurechnen.

5.3. Verfiillen der Baugrube
Beim Verfillen der Baugrube und Kiinetten ist darauf zu achten, dass nur
verdichtungsfahiges Material, wenn erforderlich, in Schichten eingebracht und mechanisch
verdichtet, verwendet wird. Auf Verlangen des AG ist die Verdichtung mittels Proktorversuch
gem. ON B 4418 bzw. durch Lastplattenversuche nachzuweisen.

6. WASSERHALTUNGSARBEITEN

6.1. Allgemein
Soweit erforderlich, sind Wasserhaltungsarbeiten in den Pauschalpreis einzukalkulieren.
Dabei istes dem AN iiberlassen, welche Art und Ausfiihrung der Wasserhaltung gewahlt wird.
Vor Inangriffnahme der Arbeiten ist der AG Gber die geplanten Arbeiten in Kenntnis zu setzen
und durch einen entsprechenden Ziviltechniker die Eignung der gewahlten Variante
nachzuweisen. In jedem Fall ist die Wasserhaltung, sofern diese Anrainer und 6ffentliche
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Einrichtungen betreffen, mit diesen zu koordinieren und abzustimmen. Werden dabei
Wasser in den offentlichen Kanal eingeleitet, sind die dabei anfallenden Kosten ebenfalls
einzukalkulieren. Wasserrechtliche Belange gem. Bundesgesetz sind zu beriicksichtigen und
fallen in den Verantwortungsbereich des AN. Grundwasserspiegel und dessen
Schwankungen sind bei der Behorde ebenfalls zu hinterfragen.

7. DRAINARBEITEN, ENTWASSERUNGSMASSNAHMEN

7.1 Allgemein
Die Oberflachenentwasserung der einzelnen Grundstiicke erfolgt Giber die Versickerung aller
anfallenden Oberflachenwasser jeweils auf Eigengrund. Die Entwasserung der projektinterne
AufschlieBungstraRe erfolgt tiber die Anbindung an den offentlichen Mischwasserkanal
(Zustimmung der Marktgemeinde Prinzersdorf vorausgesetzt)
Die Entwasserung erfolgt gemal dem Versickerung- und Entwasserungsprojekt, Beilage
Einreichplan, nach Planbeilage .....

7.2. EntwasserungsmaBnahmen
Die anfallenden Oberflachenwasser (Dach-und Terrassenflachen, intensiv begriinte
Dachflachen und Gehwege) werden gemaR den Vorgaben des Entwasserungskonzeptes
wahlweise tiber
e Rohrrigole
e Sickerschacht

e Rasenmulde

in den Untergrund versickert.

Wenn erforderlich, dann Drainagesystem mit Sammelschachten mit erf. Kiesfilter und
Abdeckung (Polyfelt oder glw.) und Ableitung It. Behérdenvorschrift. In jedem Fall sind
Freiflachen so weit zu drainagieren, dass Pflitzen- und Lachenbildungen verhindert werden.

Wahrend der Errichtung der Sickeranlagen sind die Wasserdurchldssigkeit des anstehenden
Untergrundes und die Lage des Grundwasserspiegels zu verifizieren. Gegebenenfalls ist eine
Anpassung der GroRe bzw. Art der Sickeranlage an die anstehende Bodenschicht bzw. die
Grundwasserverhaltnisse notwendig.

7.3. Ausfiihrung

Es muss bei der Baufiihrung restriktiv darauf geachtet werden, dass

e der Bereich der geplanten Sickeranlage nicht verdichtet und nur im unbedingt
notwendigen AusmaR mit Baumaschinen befahren wird.

e Bauwadsser dirfen keinesfalls in die vorzeitig fertig gestellte Sickeranlage gelangen.

e Das Untergescho muss im Bereich der Sickeranlagen wasserdicht ausgefiihrt werden.

e Der anstehende Untergrund ist im Bereich der Sickeranlagen bis zu den ausreichend
sickerfahigen Kiesen mit Kies 16/32 (vliesummantelt) auszutauschen.

8. KANALISIERUNGSARBEITEN

8.1 Allgemein
Kanalisierungsarbeiten sind unter Berlicksichtigung der Planung, behordlichen Vorschriften
und der ONORM B2501 sowie B2503 durchzufiihren. Die Oberflichen von Kanaldeckeln
sind den jeweiligen Oberflachengegebenheiten anzupassen und vor Ausfiihrung mit dem
AG abzustimmen. Es sind dabei samtliche Kosten, welche bis zur Einmiindung in den
offentlichen Kanal anfallen, zu beriicksichtigen. Die Koordination mit den Behorden fiir die
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Herstellung des Kanalanschlusses (offene Bauweise oder Minierung, inkl. Wiederherstellung
des Oberflachenbelages) fiir die Fertigstellungsanzeige ist Sache des AN. Nach Abschluss
der Arbeiten hat vom AN eine Bestatigung ausgestellt zu werden, dass die Arbeiten
entsprechend der GNORM und den Auflagen der Behorde erstellt wurden.
Kanaleinmiindungsgebiihr und Kanalanschlussgebiihr werden vom AG entrichtet.

8.2. Niederschlagswasser
Die Niederschlagswasser sind, wenn diese nicht im Gebdudeinneren gefiihrt werden, ber
Regenabfallrohre (bis 2 Meter Hohe im Gehsteigbereich in Gussrohre) in Regensinkkasten
aus Guss einzuleiten und von diesen an das gem. Entwasserungskonzept (siehe Pkt. 6 —
EntwésserungsmaBnahmen) vorgesehene Versickerungsanlage anzuschlieBen und
einzuleiten.

8.3. Rigole
Rigole sind wo planlich vorgesehen bei Einfahrten, Parkplatze, Balkonen, Terrassen und
Loggien - wenn erforderlich - in beheizter Ausfiihrung, einzubauen. Auf die entsprechende
Dimensionierung und den Anschluss an das Kanalsystem ist zu achten. Rigolgitter (kein Guss)
sind in rostfreier Ausfiihrung zu verwenden.

9. ANLAGENINTERNE AUFSCHLIESSUNGSSTRASSE
Herstellung der anlageninternen StraBen und Durchwegung gemaR behordlichen Vorgaben
inkl. Herstellung der erforderlichen technischen Infrastruktur (Strom, Wasser, Abwasser,
sowie Telekommunikation) gem. Masterplan der Kommunalplanung.

Anschluss an den vorhandenen Versorgungsleitungen im offentlichen Gut und Herstellung
der erforderlichen Hauptleitungen fiir den Anschluss der intern liegenden Grundstiicke.

Errichtung der StraRenziige ab dem Planum-Niveau gem. freigegebenen AuRenanlagenplan
der Architekten inkl. Bauminsel und Verkehrsberuhigungsmafnahmen (zB. Querbalken) mit
Unterbau, Oberbau und Deckschicht aus Plattenbelag in Kiesbett, Platten gem. Bemusterung.

Beim Verfiillen der Baugrube und Kinetten ist darauf zu achten, dass nur
verdichtungsfahiges Material, wenn erforderlich, in Schichten eingebracht und mechanisch
verdichtet, verwendet wird. Auf Verlangen des AG ist die Verdichtung mittels Proktorversuch
gem. ON B 4418 bzw. durch Lastplattenversuche nachzuweisen.

Dehn- und Arbeitsfugen sowie Anschliisse an Bodeneinbauten mit entsprechenden Profilen
sind auszubilden. Wo erforderlich sind Rigole, Verdunstungsrinnen und Pumpensimpfe

einzubauen.

Beleuchtung: gem. Pkt. 16.3.

Beschilderung: gem. Pkt. 25.9.
Anlageninterne AufschlieBungstraRen sind der STVO
entsprechend zu beschildern.

Bodenmarkierung: gem.Pkt. 26.6
Anlageninterne AufschlieBungstraRen sind der STVO
entsprechend mit den erforderlichen

Bodenmarkierungen zu versehen.
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10. BETON UND STAHLBETONARBEITEN
10.1. Allgemein
Generell kénnen alle Betonteile nach Riicksprache mit dem Statiker bzw. dem AG als
Fertigteilelemente bzw. Elementfertigteile hergestellt werden.
10.2. Betonqualitat
Samtliche Betonoberflaichen sind zu entgraten und Schalungsplattenstée sind
abzuschleifen. Wenn nichts anderes vereinbart, sind fiir Betonbauteile gem. ONORM B2211
zumindest folgende Eigenschaften bedungen:
e in Bezug auf die MaR-, Form und Lagetoleranzen ist die DIN 18202 einzuhalten
e in Bezug auf Farbgleichheit ist die Anforderungsklasse F2 zu beriicksichtigen
e in Bezug auf Porigkeit der Oberflache ist die Klasse P einzuhalten
e In Bezug auf die Struktur der Oberflache ist die Klasse S2A einzuhalten
10.3. Statische Bemessung
Samtliche Betonteile sind It. Plan unter Einhaltung der Angaben des Statikers sowie der
ONORM B4700; ONORM B4710 — 1 sowie aller anderen fiir Betonbauwerke maRgeblichen
einschlagigen ONORMEN herzustellen.
10.4. Fundamente
Samtliche Fundamente sind, soweit diese bewehrt sind, auf einer Sauberkeitsschicht und PE
Folie auszufithren. Alle unter die Fundamentplatte reichenden Gebaudeteile wie
Putzschachte und Olsammelgruben sind in WU-Beton herzustellen.
10.5. Arbeitsfugen
Samtliche Arbeitsfugen bzw. Dehnungsfugen sind mit innen liegenden Fugenbandern
herzustellen. Quellfugenbander sind nicht erlaubt.
10.6. Schalltechnische Trennungen
Stiegenlaufe und Stiegenpodeste werden schalltechnisch entkoppelt unter Beriicksichtigung
der bauphysikalischen Anforderungen hergestellt bzw. versetzt.
10.7. Betonteile im Freien
Betonteile im Freien, welche den Umwelteinfliissen ausgesetzt sind, sind frost- und
tausalzbestandig auszufiihren.
10.8. Thermische Trennungen
Balkonplatten, Attikas und @hnliche vorspringende Bauteile sind thermisch getrennt (Isokorb
von Schock od. glw.) auszufihren. Die brandschutztechnischen Vorschriften (EISO -
Ausfiihrung) sind einzuhalten.
10.9. Deckenschlitze
Wo erforderlich, sind fir die Wasserleitungsfilhrung Schlitze in der Decke (ca.5/20)
einzulegen.
11. GERUSTARBEITEN

Seite 17 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 129 von 160




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

11.1.  Allgemein
Liefern, aufbauen, abbauen und vorhalten von Schutzgeriisten, Arbeitsgeriisten und
Lehrgeriisten jeder erforderlichen Art sind in den Pauschalpreis einzukalkulieren. Auf die
Vorschriften der ,Arbeitnehmerschutzverordnung” sowie aller im Rahmen des Sicherheits-
und Gesundheitsschutzplanes It. BAUKG geforderten MaRnahmen wird hiermit gesondert
hingewiesen.

12. MAUER- UND VERSETZARBEITEN

12.1. Tragende Wande
Generell sind tragende AuBenwande und Trennwénde zwischen einzelnen Einheiten, als
HLZ-Mauerwerk inkl. Innenputz gem. Polierplan, Bauphysik und Statik herzustellen. Wo
erforderlich STB-Wande bzw. Stiitzen inkl. Innenputz bzw. Spachtelung.

12.2. Nichttragende Zwischenwande
Nichttragende Zwischenwédnde werden als malerfertige Gipskartonstanderwande It. Plan
nach den Verarbeitungsvorschriften der Herstellerfirma (Nassrdaume: impragnierte
Ausflihrung etc.) hergestellt. Die Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers, insbesondere die
Verwendung der entsprechenden Dammstreifen bei den Baukérperanschlissen, gelten als
vereinbart.
Im Kiichenbereich werden Gipskartonwande zur Befestigung der Kiichenoberschranke durch
Einlage von 3-Schichtplatten oder Blechstreifen verstarkt.
Die Vorsatzschalenkonstruktionen sind als Gipskartonkonstruktionen schalldémmend (auf
Schwingbtigelkonstruktion), nach den Angaben des Bauphysikers herzustellen.

123. Verkleidungen und abgehangte Decken

Verkleidungen von Leitungen und Einbauteilen sind in Form von Schachten, Poterien und
abgehangten Decken inklusive notwendiger Revisionsoffnungen je nach Erfordernis unter
Bertiicksichtigung der brandtechnischen Vorschriften sowie der bauphysikalischen
Anforderungen herzustellen. Die Nachweise von entsprechenden Brandsachverstandigen
sind durch den AN zu erbringen. Die Oberflache der Revisionstiiren ist den angrenzenden
Wandflachen anzupassen. Die lichte Durchgangshéhe von mind. 2,10 m darf nicht
unterschreiten werden.

12.4. Installationswande
Installationswande sind gem. Plan und It. Erfordernis in Gipskarton zur Verkleidung von
Installationen, Einbauten etc. herzustellen.

13. VERPUTZARBEITEN

13.1. Innenputz

Samtliche gemauerten Innenwande werden mit einlagigem Gipsputz (1,5 cm dick, geglattet)
versehen. Gemauerte Innenwande in Nassrdumen werden mit Kalkzementputz It.
Vorschriften der Herstellerrichtlinien verputzt. Wenn Stahlbetonbauteile nicht malermaRig
gespachtelt werden, erhalten diese ebenfalls einen Innenputz.

An samtlichen Ecken, Kanten und Anschlissen an andere Baumaterialien sind dafir
vorgesehene  Eckschutz- bzw. Ubergangsprofie einzuputzen. Generell sind
Baukdrperanschliisse (Materialwechsel, Anschlisse an Fenster, Tiren, Einbauteile etc.) so
auszufiihren, dass diese in einem optisch einwandfreien Zustand tibergeben werden kénnen.
Es sind dafiir vorgesehene Anschluss- und Ubergangsprofile zu verwenden.
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13.2. Fassadenputz

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Wenn nicht anders vorgegeben, sind die Fassaden mit Vollwarmeschutzverbundsystem nach
Herstellerrichtlinien  (System  Synthesa oder gleichwertig) herzustellen. Unter
Berticksichtigung der Bauphysik sind mind. 5 cm dicke, abgelagerte EPS — F Platten (tlw.
aufgedoppelt It. Plan des Architekten) zu verwenden, auf versetzte Fugen ist zu achten. Im
Perimeterbereich, Spritzbereich und (ber Terrassen, Balkonen, Loggien und
wasserfiihrenden Mauervorspriingen sind extrudierte Platten zu verwenden. Untersichten
sind gem. Brandschutzbestimmungen mit nicht tropfenden mineralischen Dammplatten zu
versehen. Im EG — Bereich ist bis zu einer Hohe von 2,50 Meter die Netzung doppelt
durchzufiihren oder nach Abstimmung mit dem AG eine zementfreie Spachtelung zu
verwenden. Kanten und Eckschutzwinkel sind generell vorzusehen.

Die AuBenschicht der ,Vollwarmeschutzfassade” ist als Kunststoffreibeputz, Kérnung 1,5
mm, mit Gesimsen entsprechend den Fassadenplanen des Architekten herzustellen.
Zwischen zwei verschiedenfarbigen Putzflachen sind Nuten, ca. 3 x 3 cm auszufiihren.
Erforderliche Brandschutzriegel sind gemaR Vorschrift auszubilden.

Die Herstellung des Warmedammverbundsystems ist auf Wunsch des AG’s iiber einen
externen SV zu begleiten.

ESTRICHARBEITEN

Allgemein

Generell sind die bauphysikalischen Berechnungen, die Bauordnung NO, der Bezug
nehmenden ONORMEN sowie die Ausfiihrungsplane des Architekten zu beriicksichtigen.
Entgegen der ONORM B 2232 gelten die zuldssigen Toleranzen auch fiir den Randbereich.
Sollten die vereinbarten Mindeststarken It. Vertrag und/oder ONORM unterschritten
werden, ist dies dem AG schriftlich vor Ausfihrung anzuzeigen und gleichzeitig ein
Verbesserungsvorschlag vorzulegen.

Niveauausgleich
Je nach Aufbauhohe bzw. der erforderlichen Niveauausgleiche haben diese Ausgleiche mit
gebundenem Splitt, mind. 4 cm Aufbauhdhe zu erfolgen.

Warme- und Trittschallddmmung

Fur die Erreichung der vorgeschriebenen bauphysikalischen Anforderungen (Warme- und
Schallschutz) sind mineralische Dammplatten oder Polysterolschaumplatten (EPS-T bzw. EPS-
W) in erforderlicher Dicke nach den Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers zu verarbeiten.

Dampfsperre

Die Dammplatten sind vor Aufbringen des Zementestrichs mit PAE —Baufolie 0,2 mm (StoRe
verklebt) abzudecken. In Bereichen, wo spater ein Parkettboden verlegt wird, ist zusatzlich
unter der Warme- bzw. Trittschallddmmung eine Dampfsperre nach den Vorgaben des
Bauphysikers einzubauen.

Zementestrich - Heizestrich

Der Heizestrich ist nach den Anforderungen der GNORM B2232 zu verlegen. Unbewehrte
Zementestriche sind mit einer Mindestdicke von 5 cm auszufiihren. Wenn es die Bauzeit bzw.
die Witterungsumstéande verlangen, dann ist Schnellzement zu verwenden. Generell sind die
Oberflachen maschinengeglattet und abriebfest herzustellen. Wenn erforderlich (bei
besonderen dynamischen Belastungen wie etwa Bad oder allgem. Gangflachen etc.) sind
Estriche mit Stahl- oder Kunststofffaserarmierung (keine Baustahlgittermattenarmierung)
herzustellen.
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14.6. Gefalleestrich

14.7.

14.8.

15.

15.1.

15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

16.

16.1.

Gefélleestriche sind auf Terrassen, Balkonen, Loggien, Millraum, Flachdachern, - und wenn
erforderlich - in Nassraumen herzustellen.

Schutzestrich
Schutzestriche sind tiber Abdichtungen sowie etwaigen Einbauten herzustellen.

Fugenausbildung

Generell ist bei Betonestrichen zu berticksichtigen, dass durch das Schwinden und Kriechen
des Betons sowie durch thermische Ausdehnungen Verformungen stattfinden. Diese sind
durch den Einbau von Dehnungsprofilen, Gleitdiibel bzw. Randstreifen aufzunehmen.

ABDICHTUNGSARBEITEN

Allgemein

Abdichtungen, welche die Bausubstanz gegen das Eindringen von Niederschlags-, Grund-
oder Schichtenwasser schiitzen, sind - soweit nicht anders beschrieben - als bitumindse
Abdichtungen gem. ONORM B2209 auszufiihren. Wurzelfeste Abdichtung gemaR
Erfordernis.

Fugenprofile

Im Bereich von Dehn-, Gebaude- und Bewegungsfugen sind entsprechende Fugenprofile
einzubauen. Zu erwartenden Setzungen, Hebungen bzw. sonstige Bewegungen (z.B.
Grundwasserschwankungen etc.) sind zu beriicksichtigen.

Durchfiihrungen
Rohr- und Leitungsdurchfiihrungen sowie Einbauten sind mit geeigneten Flanschen bzw.
Hauffdichtungen, Doymadichtungen oder glw. auszubilden.

Schutz der Abdichtung und Dichteproben

Unmittelbar nach Herstellen von bitumindsen Abdichtungen sind entsprechende
Schutzabdeckungen aufzubringen. Dichteproben durch Flutungen etc. sind durchzufiihren
und die Ergebnisse dem AG bekannt zu geben.

Nassraumabdichtung
In Nassraumen sind Abdichtungen im gesamten Bodenbereich inkl. Hochzug 15 cm sowie an
den Wanden im Spritzbereich anzubringen (Kunststoff, Kautschuk od. glw.).

AUSSENANLAGEN

Gartenflachen, Zuwegung im Grundstiicksinneren
Die Zugangs- und Verbindungswege laut Plan werden mit einem Platten — oder Pflasterbelag
gem. Bemusterung befestigt samt Beleuchtung ausgefiihrt.

Grundsatzlich werden nicht befestigte Allgemeinflichen humusiert und mit Rollrasen
begriint. Gartnerische Gestaltung der Allgemeinflachen ist gem. vom AG freigegebenen
AuRenanlagenplan vorzusehen. Biume entlang der Straen, Strauche, Biische, div. Ziergraser
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16.2.

16.3.

16.4.

usw. sind einzukalkulieren. Baume und Bische sind durch entsprechende gartnerische
MaRBnahmen inihrem Fortbestand zu sichern, zumindest bis zu vereinbarten Anwuchspflege.
Nutzergarten werden ebenfalls mit Rollrasen begriint.

Die Stellplatze werden mit Rasensteingitter gem. Bemusterung ausgefiihrt.

Ggf. erforderliche Ersatzpflanzungen samt erforderliche ZusatzmaRnahmen werden
vorgenommen.

Es ist besonders darauf zu achten, dass Pfiitzenbildungen bei starken Regenfallen verhindert
werden. Mindestiiberdeckung Vegetationsschicht 15 cm bei Randbegrenzungen. Graspflege
bis vollflachigen Bewuchs inkl. 1. Schnitt ist einzurechnen.

Die entsprechende Entwasserung ist mittels Gullys, wenn erforderlich in beheizter
Ausfiihrung vorzusehen.

Randbegrenzungen aus Betonsteinen sind zu versetzen

Enthalten ist die Anwuchspflege bis einschlieRlich erstem Rasenschnitt bis zur Ubergabe der
Liegenschaft an den AG.

Kemperarmatur (Einrohr AuRenarmatur, frostfrei, selbstentleerend):

Fir jede Wohneinheit im EG, fir jede Balkon, Terrasse und Dachterrasse eine
Kemperarmatur herzustellen.

Wasserentnahmestelle  fir den  Allgemeinbereich  gem. Plan.  Samtliche
Wasserentnahmestellen miissen den Anforderungen (Durchflussmengen) der Taxonomie-
Verordnung entsprechen.

Zaune

Entlang der StraBen —sowohl 6ffentliche wie auch anlageninterne Strallen - werden
Begrenzungen der Eigengarten mit beschichtetem Doppelstabgitterzaun (Hohe 130 cm) auf
50 cm hohe Betonsockel errichtet, Farbe nach Wahl des AG's

Eingangstore gem. Plan sind versperrbar und in die SchlieBanlage integriert auszufiihren.
Entlang der Grundgrenzen werden Begrenzungen aus beschichtetem Maschendrahtzaun
(Hohe auf 180 cm) errichtet, Farbe nach Wahl des AG’s

Beleuchtung der Aussenbereiche anlagenintern

Beleuchtungskonzept gem. Arch. Konzept und Freigabe AG

Grundsatzlich Pollerleuchten mit Lichtsteuerung entsprechend den Erfordernissen (Zeit-,
Dammerungs- oder Bewegungssteuerung)

Dachterrasse

Uber und in der DachgeschoRebene werden Terrassen mit Betonplatten (in Riesel verlegt)
hergestellt.

Jene Bereiche, die nicht im taglichen Gebrauch begangen werden, werden als extensiv
begriintes Grindach ausgefiihrt. Jene Bereiche, welche nur zu Wartungszwecken begangen
werden, kénnen mit Kiesschiittung (Rundkorn DM ca. 32 mm) belegt werden,
Randbegrenzungen sind vorzusehen.

Ausdriicklich darauf hingewiesen wird, dass z.B. bei Terrassen teilweise die ONORM-
Bestimmungen bzgl. Hochzug nicht komplett eingehalten sind, dies den AN jedoch nicht zu
einer Einschrankung der Gewahrleistung berechtigt.
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16.5. Traufenbereich

16.6.

17.

17.1.

18.

18.1.

18.2.

19.

19.1.

Die Traufenbereiche sind gem. Plan mit Betonleistensteinen und einem ca. 60 cm breiten
Grobschotterstreifen auszufiihren.

Gehsteig

Wiederinstandsetzung des Gehsteiges (Gehsteigverpflichtung mit Gehsteigauf- und
Uberfahrt) inkl. aller Behérdenauflagen und anderer Flichen von Dritten sind
einzukalkulieren. Sollte durch BaumaRBnahme die angrenzende StraRe unvermeidbar
beschadigt werden, so ist die Verschleischichte neu herzustellen. Das allenfalls erforderliche
Anheben von Einlaufschachten oder sonstiger Deckel ist einzurechnen.

WINTERBAUARBEITEN

Allgemein

Samtliche Tatigkeiten, Aufwendungen und Erschwernisse im Zusammenhang mit
Winterbauarbeiten sind in den Pauschalpreis einzurechnen und verschieben den
vereinbarten Fertigstellungstermin nicht. Mindesttemperatur im Gebaudeinneren: +10°C,
auf eine geeignete Oberflachentemperatur ist zu achten.

ZIMMERMANNSARBEITEN

Dachaufbau

Auf einer Sargdeckelkonstruktion (zimmermannsmaéssig oder aus Stahlbeton) ist ein
impragniertes Holzwerk mit mineralischer Warmedammung unter der Holzschalung und
dariiber liegender Pappe auszufiihren. Auf die Dampfsperre bzw. die erforderliche
Hinterliftung der Warmedammung ist zu  achten. Dachaufbauten, wie
Liftungsdurchfiihrungen, Strangentliftungen, etc. werden ebenfalls mit einer
Holzkonstruktion verkleidet, vorgerichtet fir die Deckung mit Zink-Titanblech. Wenn
erforderlich, sind Rinnen, FirstentlGftungskonstruktionen, Gaupen bzw.
Gaupenverkleidungen anzufertigen. Auf die Herstellung eines dichten Unterdaches wird
verwiesen (ONORM).

Attikaaufbau

Attikas/Gesimse sind ebenfalls mit Holzunterkonstruktionen aus schichtverleimten
Holzplatten zu versehen, vorgerichtet fur die Deckung mit Zinktitanblech. Wenn
bauphysikalisch erforderlich, ist der Aufbau warmedammend auszufiihren.

SPENGLERARBEITEN / DACHDECKERARBEITEN

Dachdeckungen allgemein

Samtliche Dacher, Dachgaupen, Attikas, Gesimse und Aufbauten sind, soweit nicht anders
beschrieben, mit Eternit rechteckplatten einzudecken, mit Einfassung von Dachaufbauten
und Herstellung von Baukorperanschliissen mit Zink-Titanblech zu verkleiden.

Die Verarbeitungsrichtlinien des Herstellers sowie die einschlagigen ONORMEN sind zu
beriicksichtigen. Wo erforderlich, sind im Bereich von Betonberiihrungen die Bleche mit
Schutzanstrichen zu versehen. Speziell wahrend den Fassadenarbeiten (Kleber, Abrieb) sind
samtliche Spengler- oder Dachdeckerarbeiten vor Verschmutzung zu schiitzen.

Seite 22 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U.

Seite 134 von 160




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf g
Bewertungsrelevante Anhange RGS

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE

3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024

19.2. Dachdeckungen der Steildacher

Die Dachdeckung der Steildacher erfolgt mit Eternit Rechteckplatten (zB. ED_XL 40x60 cm),
nach den Vorgaben der Herstellerrichtlinien.

Die Befestigung der Platten erfolgt mindestens doppelt gem. Herstellerrichtlinien, mit
feuerverzinkten Nageln (Léange mind. 35 mm) oder mit Befestigungshaken (Lange je nach
Format). Jede Platte ist lagestabil zu befestigen, First-, Grat-, Einfassungs- und Kehlplatten
sind zusatzlich zu befestigen. In sturmgeféhrdeten Bereichen sind die Platten im Randbereich
zusatzlich zu sichern. Die Hauptwetterrichtung ist zu beachten!

19.3. Schneerechen
Schneerechen (Sailerschneerechen) sind anzubringen. Situierung, Anzahl und Ausfiihrung
der Schneerechen hat It. ONORM/BO-NO zu erfolgen. Nachweis It. ONORM/BO-NO ist zu
erbringen.

19.4. Anschliisse
Bei samtlichen Terrassen, Balkonen, Loggien, Dachflachenfenster, Gelandersteher,
Uberliiftungen, Terrassentiiren, Bauwerksanbindungen und Ubergéngen sind entsprechend
den Detailplanen des Architekten Blechanschliisse und Abschliisse herzustellen (Zink Titan
mind. 0,7mm dick).

19.5. Entwasserung
Dachflachen, Terrassen, Innenhofe, Balkone und Loggien sind mit Rinnen, Gullys oder
Ablaufen zu entwassern und Uber Regenabfallrohre in entsprechende Regensinkkasten
abzuleiten. Die Planung des Architekten ist dabei zu beriicksichtigen. Notiberldufe sind
generell vorzusehen.

19.6. Verarbeitungshinweis
Titanzinkdeckungen diirfen nicht mit Bitumenpappe, sondern nur mit diffusionsoffenen
Bahnen (Bauder Top Vent 02 oder glw. ) unterlegt werden.

19.7. Isolierhochziige
Isolierhochziige sind mit Verblechung (Spritzblech) oder glw. zu schiitzen.

20. PLATTEN UND FLIESENLEGERARBEITEN

20.1. Allgemein

e Samtliche Nassraume werden am Boden und im Spritzbereich mit
kunststoffelastomerer Feuchtigkeitsabdichtung nach den Richtlinien des Herstellers
und gemaR O-Norm unter den Fliesen abgedichtet.

e Essind in ausreichender Menge Reservefliesen und Reserveplatten auf der BST zu
belassen (gilt fiir sémtliche verlegte Platten (Bad, WC, Kiiche, Stiegen, Nebenrdume,
Hauseingang etc.

e Die Farbe der Verfugungen und die Farbe der dauerelastischen Fugen werden bei der
Bemusterung festgelegt. Samtliche Anschliisse und Ubergiange an andere
Konstruktionen werden als Wartungsfugen mit Sanitarsilikon ausgebildet.
Schliitterschinen alu-aloxiert oder in Farbton der Fliesen.

e Die Freigabe des AG’s fiir die Fliesenverlegeplane ist einzuholen.

e Revisionstiirchen werden verfliesbar ausgefiihrt.
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20.2.

20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

21.

21.1.

e Revisionstiirchen im Spritzbereich sind spritzdicht (gilt auch im AuRenbereich)
auszufiihren.

e Samtliche Uberginge und Kanten sind mit Schliiterschienen auszubilden.

e Beinicht raumhoher Verfliesung ist die Sichtflache zu iibermalen bzw. mit Acrylfuge
auszufiihren

Wande in Bad und WC

Samtliche Bader und WC's erhalten einen raumhohen keramischen Wandbelag im Format
30x60cm gem. Ausstattungsliste.

Die Freigabe des AG's fir die Fliesenverlegepléne ist einzuholen. Im Bereich des
Waschtisches wird ein Spiegel (GroRe Waschbeckenbreite x ca. 90 cm) eingelassen.
Unterkante Spiegel = 2 Fliesenreihen oberhalb OK - Badewanne.

Boden in Bad und WC

Samtliche Bader und WC's erhalten einen Feinsteinzeugbodenbelag im Format 30x60cm
gem. Ausstattungsliste. Die Verlegung erfolgt wahlweise orthogonal bzw. nach den
freigegebenen Verlegeplanen.

Boden in Abstellraum und in Technikraum
Feinsteinzeugbodenbelag, analog wie beim Bad und WC beschrieben.

Terrassen

Gartenterrassen:

Betonplatten 40x40 cm, frostsicher, im Sandbett verlegt

Dachterrassen:

Betonplatten, frostsicher in Riesel verlegt oder wahlweise Hohlkammerrost 30x50 cm,
feingerillt, glatt, auf Distanzhalter verlegt

Entwasserung tiber Einlaufgitter oder frei abtropfend mit Speier

Anlageninterne AufschlieBungsstraBe, Durchwegung
Plattenbelag in Kiesbett, Platten gem. Bemusterung, frostsicher verlegt, Platten 20x20 cm,
mit gefassten Kanten

INNENTUREN

Wohnungseingangstiiren (WET)

Die Hauseingangstiren (in Doppelfalzausfihrung mind. 90 mm stark), werden in
Klimakategorie C und Brandschutzqualifikation gem. bewilligten Einreichplan und
Brandschutzkonzept It. beizubringendem Attest gemaR ONORM, SchallddmmmaR mind. 38
dB und dem UA-Kennzeichen geliefert.

Leitprodukt : gem. Ausstattungsliste.

Turblatt  stabverleimte  Hartholzkonstruktion, 90/200 cm, Oberfliche innen
kunststoffbeschichtet bzw. weil lackiert, auen farbig beschichtet, Farbe It. Bemusterung. In
2-farbig gestrichener EH Doppelfalzstahlzarge versetzt, mit 4-seitig umlaufender Dichtung
sowie in einbruchshemmender Ausfiihrung der Einbruchwiderstandsklasse WK3 / RC3 gem.
O-Norm B 5338 auszufiihren.

Beschlag Leitprodukt: gem. Ausstattungsliste.

e Nicht aushebbare, dreiteilige Objektbander
e SchloR mit 6-fach Verriegelung
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e 1 Stiick EH Wechselschloss fiir Zylinder gerichtet

e Sichtbarer Beschlag: Sicherheitsbeschldge mit Langschild Edelstahl satiniert

e Sicherheitsbeschlag mit Knopf-Driicker-Kombination, FSB verchromt, mit
Zylinderschloss fur Zentralsperre

e Weitwinkeltiirspion mit innerer Abdeckkappe inkl. Topbezeichnung und
Namensschild

e WE Beschlagin EH KL 2 abgestimmt mit den Wohnungsinnentiiren

e Tlrstopper verchromt z. B.: Schachermayer Nr. 283 613 (angeordnet nur wo
technisch sinnvoll)

e Stockaufdoppelung nach Erfordernis

e Turstaffel: aus Kunststein, passend zum architektonischen Konzept, fluchtend mit
der Sockelleiste, mit stirnseitiger eingefraster Dichtung

21.2. Wohnungsinnentiiren
Als Wohnungsinnentiren in Klimakategorie A sind kunststoffbeschichtet bzw. weil lackierte
Rohrenspantirentirblatter, GroRe 80/220 cm bzw. It. Plan, Farbe nach Wahl des AG (aus
Designpalette) ca. 40 mm stark, in Holz-Umfassungszargen, weiRl lackiert mit 3-seitig
umlaufender Dichtung zu versetzen. Acrylfuge zu Trockenbauwand ist herzustellen.
Turenfabrikat: gem. Ausstattungsliste.

Beschlag aus Edelstahl, matt mit:

e 2 Stick Anuba-Bandern 3.10 ( 16 mm ) vernickelt

e 1 Stick Buntbarteinstemmschloss

e 1 Stick Turdriickerpaar, Edelstahl — siehe Ausstattungsliste

e Bad und WC-Beschlag mit auBerem Notoffner

e wo im Ausfiihrungsplan angegeben, sind Tirglasausschnitte mit Sicherheitsglas
mattiert auszufiihren

e Tire zwischen VZ/WZ ist mit mattiertem Glasausschnitt auszufiihren

e Einsteckschl6sser mit Buntbartschlissel fir Innentiiren

e Tirstopper verchromt z. B.: Schachermayer Nr. 283 613 (angeordnet nur wo
technisch sinnvoll)

e Wo erforderlich sind Tiiren zu kiirzen (LUftungsschlitz).

22. TISCHLERARBEITEN

22.1. Parkettboden
Generell sind innerhalb der Wohnungen samtliche FuBbodenflachen, wenn nicht anders
beschrieben, mit vollflachig verklebtem Zweischichtfertigparkett, Verschleischicht mind.
2,6 mm gem. Bemusterung und Freigabe AG zu belegen.
Leitprodukt: : gem. Ausstattungsliste.
Es sind schallschluckende Kleber zu verwenden. Als Randleisten sind dazupassende
Holzleisten in schlichter Ausfiihrung gem. Bemusterung (mind. drei Muster zur Auswahl) an
der Wand mechanisch zu befestigen. Vor Ubergabe der Wohnungen ist der Parkettboden zu
reinigen und mit einem ,Parkettfinish” zu versehen.

22.2. Stufen, Hohenunterschiede
Bei Terrassen, Balkon- und Loggienausgangen sind, wenn der Niveauunterschied mehrals 15
cm betragt, Vorlegestufen aus Holz (Konstruktionen mit Tritt- und Setzstufen sowie Wangen),
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passend zum jeweiligen Parkettboden, auszufiihren. Ebenfalls ist der Betonsockel bei den
Terrassen- oder Loggiaausgangen mittels Holzes zu verkleiden. Jedenfalls sind die Ubergénge
so herzustellen, dass diese den letztgiiltigen Normen und Gesetzen entsprechen (->
behindertengerechte Ausfiihrung). Wenn erforderlich, ist eine mobile Rampe dem
Eigentiimer zu Gbergeben.

23. KUNSTSTOFFFENSTER UND TUREN

23.1. Allgemein
In den Wohnungen und allgemeinen Raumen sind Kunststofffenster und Tur-Fenster-
Kombinationen mit Alu-Deckschale, profildimensioniert nach statischer. erf., thermisch
getrennt, Farbe der Fliigel innen weiR, Rahmen auRen gem. Farbkonzept bzw. Wahl des AG’s,
innerer Anschluss Fenster — Baukorper mittels umlaufender Acrylfuge, entsprechend
Behordenvorschrift, Kampfer It. Detailplan, Fassadenbild It. Plan des Arch.,, gem.
Ausstattungsliste, mit folgenden technischen Eigenschaften:
e RW - Wert: im Regelfall mind. 38 DB, Fenster von Aufenthaltsraumen der
StraRenfronten 42 dB bzw. gemaR bauphysikalischem Gutachten und Erfordernis
e Verglasung: 3-fach-Isolierverglasung U-Wert (Glas) < 0,8 W/m?K, U-Wert Rahmen
mind. 1,1 W/m2K
e Stockverbreiterungen It. Erfordernis
e Dichtungen: rundumlaufende Falzdichtungen zwischen Rahmen und Fliigel, in den
Eckbereichen verschweillt oder geklebt
e Beschlag: verdeckter Einhand- Dreh/Kipp- bzw. Schiebebeschlag, aus
weiRbeschichtetem Stahl oder aus gleicher Serie wie die Tirbeschlage. Verstarkung
mit Stahlprofil It. Erf. mit Fehlbediensicherung, Liiftungsfixierung, Spaltliftung und
Offnungsbegrenzer
e Samtliche Fenster und Tiren in den Wohnungen sind mit einer Spaltliftung
auszustatten (bei % Stellung der Olive ist eine geringe Offenbarkeit gegeben), jedoch
Je Wohnraum mind. ein Fenster bzw. eine Fenstertiire mit Dreh/Kippfligel,
e tlw. Fixverglasung, wo planlich vorgesehen
e Bei Fenstertiiren und Fixverglasungen ist bis mind. Hohe des Parapets ein
Sicherheitsglas (Absturzsicherung) zu verwenden
e Ausfiihrung einer Nachstromoffnung pro Wohneinheit und Wohnebene, z.B. Krobath
oder glw.;
e Tir- oder Fensterstopper nach Erfordernis
e Terrassentiren im EG sind sperrbar auszufiihren
e Milchglasausfiihrung (Satinato) ist einzurechnen (wo als Sichtschutz erforderlich)

Die behordlichen Vorschriften in Bezug auf Brandschutz und Bruchsicherheit der
Verglasungen sind zu beriicksichtigen.

Die vollstandigen (auch umlaufende Anschliisse an die verschiedenen Baukorper sind
planlich darzustellen) und auf das Projekt angepasste Werkzeichnungen der Fensterfirma, fir
Fenster, Turen, Fenstertiiren (franz. Fenster), etc., sind zur Freigabe dem AG und Architekt
vorzulegen. Erst nach erfolgter Freigabe kann die Produktion beginnen. Mehrere
Freigabetermine sind einzurechnen.

Seite 26 von 39

Realbewertung Gerald Stocker e. U. Seite 138 von 160




Beethovengasse o. N., A-3385 Prinzersdorf
Bewertungsrelevante Anhange

WOHNHAUSANLAGE PRINZERSDORF Baubeschreibung / KE
3385 Pnnzersdorf, Beethovenstralle — Bahnstrale - Schillerstralie Stand Januar 2024
23.2. AuBenfensterbanke

23.3.

24.

24.1.

25.

25.1.

25.2.

25.3.

AuBRenfensterbanke sind als Aluminium-Sohlbanke mit stumpfanstoRenden Seitenteilen, in
anti-dorr-Auflage verlegt, eloxiert oder pulverbeschichtet im Farbton nach Wahl des
Architekten auszufihren.

Innenfensterbanke
Innenfensterbanke sind als Werzalith, seitlich eingeputzt, Farbe: weiR gem. Ausstattungsliste
auszufihren.

SONNENSCHUTZ

Rollladen

Samtliche Fenster erhalten Sonnenschutzeinrichtungen in Form von integrierten
Aufsatzrolladenkasten (gedammt) mit seitlicher Fiihrungsschiene, gem. Fassadenplan des
Arch. entsprechend dem Leitprodukt der Hersteller gem. Ausstattungsliste, elektrisch
bedienbar — Farbe nach Wahl AG.

SCHLOSSERARBEITEN

Allgemein

Samtliche schlossermaRigen Stahlkonstruktionen sind im AuBenbereich feuerverzinkt und im
Innenbereich grundiert und gestrichen auszufiihren, RAL-Farbe nach Wahl des Architekten
unter Berlicksichtigung der Ausfiihrungsdetails auszufiihren. Verzinkte Ausfiihrung entféllt,
wenn die Konstruktionen nicht der Witterung ausgesetzt sind.

Gelander und Handlaufe

Samtliche Innengeldnder werden als Stahlformrohrkonstruktionen mit Flachstahlstdbe,
Rundrohr oder Lochblechfiillung nach Wahl des AG und aufgesetzten Rundrohrhandlauf
hergestellt.

Innengeldnder: grundiert und gestrichen

AuRengelander: Als Terrassen, Balkon bzw. Loggiengelander werden Lochblech
Gelanderfillungen pulverbeschichtet oder Briistungen, als Massivkonstruktionen
ausgefiihrt. Lochung, Transparenz und Farbe nach Fassadenplan und Wahl des AG’s.
Rahmen aus feuerverzinkten und pulverbeschichteten Stahlformrohren.

Die erforderlichen Handlaufe bei den Stiegenanlagen werden als Stahlrundrohre grundiert
und gestrichen und It. Ausfiihrungsplan ausgefthrt.

Generell ist darauf zu achten, dass keine montagebedingten Kaltverzinkungen akzeptiert
werden.

Zentralsperranlage

Die Zentralsperranlage ist als SicherheitsschlieBanlage, 3KS - Systemanlage Fabrikat: gem.
Ausstattungsliste auszufiihren.

Es sind je WHG 5 Stk. Schlissel zu Ubergeben. Die Brieffachanlage ist getrennt als eigene
Untergruppe zu sperren.

Der SchlieBplan ist vom AN in Zusammenarbeit mit dem Architekten und dem AG bzw. HV zu
erstellen. Die Sicherungskarte ist der Hausverwaltung nachweislich zu Ubergeben.
Gartentiiren der Eigengarten, der Miillplatze sowie die schlieRbare Terrassentiiren im EG
sind in die SchlieRanlage zu integrieren.
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25.4. FuBabstreifmatten
Die FuRabstreifgitter ~ sind vor  alle Hauseingange als feuerverzinkte,
damenschuhabsatzsichere Stahlroste (iber die gesamte Eingangsbreite im Boden
eingelassen. Alle FuBabstreifmatten sind mit einem Alu/Stahl-Winkel zu versehen.

25.5. Balkontrennwande / Sichtschutz zum Nachbarn
Auf Balkonen, Terrassen und Loggien, wo von zwei verschiedenen Wohneinheiten
eingesehen oder zugegangen werden kann, sind gem. Plan Balkontrennwande tber die volle
GeschoBhohe mit pulverbeschichteten Lochblechfillung einzubauen. Rahmen aus
feuerverzinkten und pulverbeschichteten Stahlformrohren. Farbe gem.
Fassadenfarbkonzept und Wahl des AG’s.

25.6. Hausbrieffachanlage
Raumsparbriefkasten Alu eloxiert (gem. Ausstattungsliste) in entsprechender Anzahl (inkl.
Hausverwaltung), liefern und montieren, Sperranlage getrennt von der
Wohnungssperranlage. Anordnung und Farbe nach Plan des Architekten in entsprechender
Anzahl, ein Briefkasten je Wohnhauseinheit. Brieffachanlage der Hausverwaltung im Bereich
der Packetiibernahmestation, unterhalb vom Anschlagkasten der HV.

25.7. Anschlagkasten fiir die Hausverwaltung
Versperrbarer Kasten fir die Hausverwaltung gem. Einreichplan, im Bereich der
Packetiibernahmestation mit Aluminiumrahmen eloxiert bzw. beschichtet, optisch an die
Oberflichen der Ubernahmestation angeglichen, 2-teiliger Schiebeverglasung. GroRe 80/100
cm
Leerverrohrung fiir spatere Montage eines Strom- und Internetanschlusses einer digitalen
Anschlagtafel

25.8. Paketiibernahmestation
Ausfiihrung aller baulichen Vorkehrungen fir die Aufstellung einer Paketiibernahmestation
gem. AuBenanlagenplan inkl. Fundamentplatte, Befestigung und Leerverrohrung fir
Elektroanschluss usw. in Abstimmung mit der Hausverwaltung.

25.9. Beschilderung / Montage-Osen fiir Werbetransparente
Hausnummer bei allen Wohnhauseingange inkl. Beleuchtung in Abstimmung mit den
Vorgaben der Behorde Prinzersdorf
Anlageninterne AufschlieRungstraBen sind ebenfalls der STVO entsprechend zu beschildern.

25.10. Miillplatz
Mdllplatz fir MillgefaBe entsprechend den Behodrdenvorschriften und Planen je
Liegenschaft, inkl. rundum Holz- oder Blech-Scheuerleisten, Wasseranschluss mit mit mind.
5 m langem Schlauch mit Schlauchsattel und Hollander sowie Ablaufgully.
Mdllraumtiire, HausschieRanlagezylinder und Miillabfuhr-Zylinder. Feuchtraum Lichtbalken,
tiber Bewegungsmelder geschaltet.
Samtliche Wasserentnahmestellen miissen den Anforderungen (Durchflussmengen) der
Taxonomie-Verordnung entsprechen.
Am gesamten An- und Abtransportweg sind Wande und insbesondere Kanten in dauerhafter
Form gegen Beschadigung zu schiitzen.
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25.11. Fahrradstander
Abstellvorrichtungen fiir Fahrrader sind vorzusehen. Die gemaR Behordenvorgaben und
Bewilligung erforderliche Anzahl an Haken oder Stander ist herzustellen.

25.12. Wartungsarbeiten, spatere Arbeiten am Bau
Notwendige Aufstiegsleitern, Stege, Gelander und Anhangemdglichkeiten fiir Wartungs-
oder Reinigungszwecke, (gilt auch in den Wohnungen) sind in Abstimmung mit dem
Baustellenkoordinator herzustellen.

26. MALERARBEITEN

26.1. Wand- und Deckenanstrich
Wenn nichts anderes beschrieben, sind samtliche Wand und Deckenoberflachen ebenso wie
Stiegenlaufwangen und Untersichten nach Vorbereitung des Untergrundes (Verputzen oder
Spachteln) mit wischfestem Halbdispersionsanstrich (Farbe nach Wahl des Architekten),
zweifach endbeschichtet nach vorangegangener Grundierung zu versehen.

26.2. Baukorperanschliisse
Generell sind Baukorperanschlisse (Materialwechsel, Anschliisse an Fenster, Tiren,
Einbauteile etc.) so auszufiihren, dass diese in einem optisch einwandfreien Zustand
tibergeben werden kénnen. Es sind dafiir vorgesehene Anschluss- und Ubergangsprofile zu
verwenden bzw. Silikon oder Acrylfugen auszufiihren (gilt fir den Innen- und AuBenbereich).

26.3. Anstrich auf Metall
Zargen, Gelander, etc. auRen oder innen sowie samtliche andere Metallteile sind nach den
Farbvorgaben des Architekten zu beschichten. Auf die Vorbehandlung des Untergrundes,
insbesondere bei verzinkten Teilen, ist dabei besonders zu achten.

26.4. Stahlbetonkonstruktionen im Freien
Im Freien liegende Stahlbetonkonstruktionen sind nach erfolgreicher Betonkosmetik
(risstiberbriickend, Netz etc. mit Fassadenfarbe nach Wahl des Arch. oder mit Kunststoffputz
(vgl. Fassade) zu streichen.

26.5. Stellplatzkennzeichnung
Die PKW-Stellplatze sind mit mind. 30 cm groRen Nummern nach Vorgabe des AG mit
Schablonen am Asphalt bzw. an der Sockelwand zu nummerieren. Ebenso sind die Stellplatze
mit Ordnungslinien (ca. 10 cm breit) am Asphalt und zu Orientierung 50 cm an der Wand mit
geeigneter Farbe zu kennzeichnen. Richtungspfeile etc. sind nach Erfordernis herzustellen.

26.6. Bodenmarkierungen
Anlageninterne AufschlieRungstraBen sind erganzend zu Beschilderung der STVO
entsprechend mit den erforderlichen Bodenmarkierungen mit geeigneter Farbe,
Ordnungslinien (ca. 10 cm breit) am Belag zu versehen.

27. SANITAR- UND LUFTUNGSINSTALLATION, EINRICHTUNGSGEGENSTANDE

27.1. Allgemeines
e Samtliche Leitungen und Einbauten sind unter Putz, unter Beriicksichtigung des
normgemaRen Schallschutzes (flieR- und stromungsgerauschdammend) zu fihren,
ausgenommen in Bereichen mit abgehangten Decken. Luftungsaggregate sind am
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Dach zu situieren und optisch entsprechend den Vorgaben des Arch. zu verkleiden
und bauakustisch den Behordenvorschriften entsprechend auszufiihren und zu
gestalten. Alle Leistungen sind, wenn erforderlich, entsprechend den TRVB
herzustellen.

e Absperreinrichtungen, Revisionstiirchen (im Spritz- oder Nassbereich wasserdichte
Ausflihrung), Verzige etc. sind, soweit es die Schachtflihrungen des Planes zulassen,
ausschlieBlich in Nebenraumen zu situieren.

e Vor Ausarbeitung der HT-Konzeptplanung bzw. vor Freigabe zur Ausfiihrung sind mit
den Vertretern des AG’s bzw. der nachfolgenden Betriebsfiihrung (Hausverwaltung)
die Details hinsichtlich Schaltung, Steuerung, Sicherheit, Alarmmeldungen, Zahlung
und dgl. festzulegen.

e Die Farbe der Sanitargegenstande ist generell weiR.

e Brandschutztechnische Vorschriften (Leitungsverkleidungen, Brandschutzklappen
Brandmanschetten etc.) sind zu berticksichtigen.

e Die Verwendung von Schalungsplatten als Unterkonstruktion bei der Zu- und
Ableitung von Wasser, Kanal, fir Waschtische, Handwaschbecken etc. ist verboten.
Zur Ausfiihrung gelangen nur Mehrschichtplatten gem. Ausstattungsliste .

e Besonderes Augenmerk ist auf die ordnungsgemaRe Umsetzung und Ausfihrung der
brandschutztechnischen Anforderungen bei Leitungsdurchfiihrungen zu legen. Eine
Bestatigung eines Sachverstandigen fiir baulichen Brandschutz iber die
ordnungsgemale Ausfiihrung ist vorzulegen, Kosten dafiir sind einzurechnen.

27.2. Rohinstallation
Abwasserleitung
Guss- bzw. PVC-Rohre, Strangverziehungen aus schallgeddmmten  Rohren,
Anschlussleitungen und Bodenleitungen aus geschweiften PE-Rohren — schallgedammt
isoliert, Einlaufgullys, wo erforderlich beheizt, mit Geruchsverschluss It. Ausfiihrungsplan und
Behordenvorschrift bzw. Installationsplan. Hangeleitungen, wenn erforderlich, mit
Brandschutzverkleidung oder Ummantelung.

Kalt- u. Warmwasserleitungen

Wassernetz ab dem Wasserzahler (Zahlerschacht oder Zadhlerraum) mit eingebautem
Wasserfilter. Hauptleitungen aus verzinkten Gewinderohren oder Kunststoffleitungen,
Innenleitungen aus Kunststoff- bzw. Kupferrohren (schallddmmend verlegt), ONORM-
entsprechend isoliert. Wohnungsanschluss mit Absperrorgan und Zahlerpassstiick.

Verbrauchszahlung:
Zahlerbeistellung durch AG (Funkzahler werden angemietet)
Situierung Haupt-Wasserzahler im Wasserzahlerraum.

Installationsschdchte

EI90 Schachte zusatzlich vollstandig mit Steinwolle EIS0 mit Schmelzpunkt > 1000°C gestopft,
entsprechend der Brandschutzvorschrift ausgebildet inkl. Revisionstiirchen, die dem
geforderten Schall-, Rauch- und Brandschutz entsprechen.

Samtliche Schachtkopfe sind wegen Gefahr von Kondenswasserbildung auszustopfen. Alle
Leitungen sind zur Vermeidung von Kondensbildung zu isolieren.

27.3. Ausstattung Sanitar

wc
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Leitprodukt gem. Ausstattungsliste: Hange-WC (Flachspiiler), Sitzhche ca. 44 cm,
Sanitarfarbe weill, mit integriertem Unterputzspllkasten (zB Geberit) mit 2-Mengen-Spul-
Technik, entsprechend Fabrikat Huter, Sitzbrett aus Hartkunststoff mit Deckel, weiR.
WC-Driickerplatte: Leitprodukt It. Ausstattungsliste

Toilettenpapierhalter entsprechend Leitprodukt WC.

Badewanne

Standardstahlblecheinbauwanne ca. 80x180 cm, schalltechnisch entkoppelt. Fabrikat gem.
Ausstattungsliste, mit Wannentrager, mind. 3,0 mm Blechstarke mit exakter Eckausbildung
und zur Wand, Wannenfiill- und Brausebatterie als Einhandhebelmischerarmatur, Fabrikat
gem. Ausstattungsliste. Drehknopf mit integrierter Ab- und Uberlaufgarnitur, entsprechend
Fabrikat gem. Ausstattungsliste und ggf. Brausetasse mit Einhandhebelmischer-
Unterputzarmatur, Leitprodukt gem. Ausstattungsliste verchromt und dazugehdérender
Brause samt Schubstange mind. 800mm und Schlauch.

Badewannenaufsatz: feststehende Trennwand, 1-Teilig aus Einscheibensicherheitsglas
(8mm); Rahmenlos; fix montiert. Breite 70,0-80,0 cm und Héhe ca. 140,0 cm an Fliesenbild
angepasst. Anschlag links oder rechts, je nach Positionierung der Armatur und
Brausehalterung

Duschtasse

Standardstahlblech-Brausetasse barrierefrei, 90x90 cm, schalltechnisch entkoppelt. Fabrikat
gem. Ausstattungsliste, mit Wannentrager, mind. 3,0 mm Blechstirke mit exakter
Eckausbildung und zur Wand, Brausebatterie als Einhandhebelmischerarmatur, Fabrikat
gem. Ausstattungsliste, verchromt und dazugehorender Brause samt Schubstange mind.
800mm und Schlauch.

Duschwand / Spritzschutz: allseitig Nurglas, wo noétig Drehtiire; Leitprodukt siehe
Aussatttungsliste

Einbauwaschtisch

Fabrikat gem. Ausstattungsliste, ca. 640/520 mm,

Ausfiihrung Doppelwaschtische It. planlicher Darstellung. Rosette in ausreichender GroRe
(Durchmesser)  verwenden, mit Einhandhebel-mischbatterie,  Fabrikat  gem.
Ausstattungsliste, verchromt und Rohrensyphon verchromt, It. Plan des Architekten.
Doppelwaschtisch ab einer WohnungsgroRe von 80 m? NFL (selbe Produktwahl)

Kristallspiegel mit gerundeten Kanten in Fliesen eingelassen, GroRe ca. 120 - 180 x 105 cm
bzw. It. Plan des Architekten. In eine Nischensituation die gesamte Nischenbreite.

Handwaschbecken (in separaten WC's)

Handwaschbecken, falls in den Planen vorgesehen, gem. Ausstattungsliste, mit Kalt- und
WarmwasseranschluB, inkl. Armatur und Rohrensyphon, Fabrikat gem. Ausstattungsliste
verchromt; Wandspiegel iber Handwaschbecken in Fliesen eingelassen, GroRe ca. 40/60 cm

Waschmaschinenanschluss
Waschmaschinenanschluss im Bad unmittelbar neben dem Waschtisch mit einem

Doppelspindelventil und ein Doppelsiphonanschluss.

Waschnaschinenanschluss im Abstellraum: Abwasseranschluss inkl.
Unterputzwaschmaschinensyphon sowie Kaltwasseranschluss.

Balkone und Terrassen:
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Samtliche Loggien/Balkone und Terrassen erhalten einen frostsicheren Wasseranschlu
(Kemperarmatur)

Miillplatz und allgemeine Gartenpflege
Miillplatz und Nebengebaude erhalten einen frostsicheren WasseranschluR gem. Plan

Samtliche Wasserentnahmestellen missen den Anforderungen (Durchflussmengen) der
Taxonomie-Verordnung entsprechen.

Samtliche Installationen inklusive Eckventilen, Einhandhebelmischer Fabrikat gem.
Ausstattungslist verchromt sowie der Anschluss samtlicher Gerate herzustellen und
fachgerecht inkl. Stopfen zu verschlieRen.

Funktionsprobe ist durchzufiihren.

27.4. Liftung
Liiftung von Sanitdrrdumen
Mechanische Raumentliiftung Giber Dach mit Brandschutzklappe und Absaugung Marke gem.
Ausstattungsliste mit Lichtimpulseinschalter und Nachlaufrelais zu betatigen; Poterien sind
zu verkleiden, grundsatzlich Unterputzlifter. Im Badezimmer sind die Lifter mit eigenem
Ausschalter mit Kontrolllicht auszufiihren. In Abstellrdumen, falls WM-AnschluR planlich
vorgesehen ist.

Liiftung der Kiiche / Kochnische
Dunstabzugshaube Umluft ist vorgesehen

Liiftung von Nebenrdumen und technischen RGumen

Alle anderen, nicht natiirlich bellifteten Raume erhalten eine statische Liftung entsprechend
den Behordenvorschriften. Diese Liftungen sind Uber Dach oder an einer anderen
geeigneten Stelle nach Riicksprache mit dem AG ins Freie zu fiihren.

28. HEIZUNG UND WARMWASSERAUFBEREITUNG

28.1. Allgemeines
Vor Ausarbeitung der HT-Konzeptplanung bzw. vor Freigabe zur Ausfiihrung sind mit den
Vertretern des AG’s bzw. der nachfolgenden Betriebsfiihrung (Hausverwaltung) die Details
hinsichtlich Schaltung, Steuerung, Sicherheit, Alarmgebung, Zahlung und dgl. festzulegen.
Doppelhduser und Quatrohduser werden tiber einem gemeinsamen Technikraum versorgt.
Weiters ist durch das ausfilhrende Unternehmen nach Beendigung der Arbeiten ein
Energieausweis pro Hauseinheit zu liefern.
Generell miissen alle Heizkreise inkl. Raumthermostat pro Haus vor Ubergabe oder vor der
1. Heizperiode (auch wenn diese nach der Ubergabe ist) in Betrieb genommen bzw.
nachweislich eine Funktionsprobe durchgefiihrt werden.

28.2. Heizung und Warmwasserbereitung mittels Luft-Wasser-Warmepumpe
Alle terminlichen, logistischen und koordinativen Belange mit dem Hersteller und Lieferanten
der Warmepumpe und dem AG sind vom AN wahrzunehmen. Die betriebsbereite Installation
des Heizhauses inkl. die damit verbundenen Kosten sind vom AN zu erbringen.

Im Technikraum wird je Liegenschaft fir 2 oder im Falle von Quatro-Hauser fir 4
Wohnhauseinheiten eine Technikzentrale fir Heizung und Warmwasser einschlieRlich
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Verteiler errichtet. HeiRwasser-Vorlauftemperatur fiir FBH geeignet gemaR Angaben des HT-
Planes.

Die Warmwasserbereitung wird iiber eine eigene Pumpenstation mit Warmetauscher,
Warmwasserspeicher und Zirkulationsanlage, mit elektronische AuRentemperatursteuerung
sowie Boilerregelung samt Mess- und Uberwachungseinrichtungen fiir eine telefonische
Anlageniiberwachung bereitgestellt. Fabrikate: gem. Ausstattungsliste.

Fur eine mdogliche telefonische Ferniiberwachung bzw. Ausgabe von Stérmeldungen der
Anlagen an den technischen Betreiber werden entsprechende Leerverrohrungen
vorgesehen.

Fur eine entsprechende Betriebssicherheit sind Doppel- bzw. Reservepumpen samt
Umschaltung zu verwenden. Die technische Leitungsfilhrung hat so zu erfolgen, dass eine
Uberwarmung der Gangflachen auszuschlieRen ist.

Die Anordnung der Zahlereinrichtung hat in der Technikraum zu erfolgen.

Die Versorgung der Wohnhauser erfolgt iber Wohnungsiibergabestation — je Wohneinheit
ein  Anschluss fiir Heizung und Warmwasser, wenn moglich dezentrale
Warmwasserbereitung fir Brauchwasser in den Wohnungsibergabestation.

Die erforderlichen Leitungen samt Passstiicken fir elektronischen Warmemengenzahlern
sowohl fiir Heizung als auch fiir Kalt- und Warmwasser fiir jede Haushélfte.

In den Wohnungen sind Raumthermostate mit Schaltuhr fiir Tag/Nacht und
Wochenprogramm, gesteuert auf Zonenventil je Einheit vorzusehen.

Warmwasserzahlung: Wohnungsweise Verbrauchsmessung mit Funkablesung - Situierung
der Zahler im gemeinsamen Technikraum, inkl. aller notwendiger elektr.
Anschliisse/Vorkehrungen fiir eine Fernablesung sind herzustellen. Als Zahler sind Smart-
Meter vorzusehen.

Heizung: Wohnungsweise Verbrauchsmessung mittels Warmemengenzdhler mit
Funkablesung - Situierung der Zahler in der Wohnungsibergabestation inkl. aller
notwendiger elektr. Anschliisse/Vorkehrungen fiir eine Fernablesung. Als Zahler sind Smart-
Meter vorzusehen.

Fur eine spatere Erweiterung der Boileranlage mit einem Solarboiler ist der nétige
Platzbedarf und Anschlussstutzen sowie ein isoliertes Solar-Leitungspaar, samt E-Leerrohr
mit Vorspann, vom gemeinsamen Technikraum bis tiber Dach zu fiihren.

28.3. Raumbeheizung
Es wird generell FuBbodenheizung ausgefiihrt. Im Bereich der Balkon- und Terrassentiiren
sowie franzosischen Fenstertiirelementen ist auf eine verdichtete Rohrfiihrung zu achten.
Das Raumthermostat ist betriebsbereit, d.h. inkl. Batterie und voreingestelltes Programm —
Situierung im Wohnktichen NICHT im Bereich der Kiichenzelle.
In den Badern sind elektrisch betriebene Handtuchheizkorper, Marke gem. Ausstattungsliste
samt Anschlusskabel und eingebautem Thermostat auszufiihren.

28.4. Heizungsverrohrung
Es konnen Stahlrohre oder Kunststoffrohre verwendet werden, es ist jedoch auf eine
entsprechend schallgeddimmte und OIB-konforme Verlegung und auf eine ONORM-
entsprechende Isolierung zu achten.

29. KALTWASSER
Wassernetz ab dem Wasserzahler (Zahlerschacht) mit eingebautem Wasserfilter.
Hauptleitungen aus verzinkten Gewinderohren oder Kunststoffleitungen, Innenleitungen aus
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Kunststoff- bzw. Kupferrohren (schallddmmend verlegt), ONORM-entsprechend isoliert.
Wohnungsanschluss mit Absperrorgan und Zahlerpassstiick.

Wohnungsweise Verbrauchsmessung Kaltwasser mittels Wasserzahler mit Funkablesung.
(einschlieBlich Freibereiche wie Eigengarten, Balkone oder Terrassen mit allfalligem
AuBenwasseranschluR) — Situierung der Zahler innerhalb der Wohnung in den gemeinsamen
Technikraum.

Der Verbrauch vorgesehener Kaltwasserentnahmestellen in Allgemeinbereichen wird, falls
erforderlich und planlich vorgesehen gesondert erfasst und Gber die Anlagenbetriebskosten
abgerechnet.

Hauptwasserzahler der Allgemeinbereiche im Wasserzahlerschacht-Allgemein. Als Zahler
sind Smart-Meter vorzusehen.

30. RAUMKUHLUNG
Im Obergeschoss und falls vorhanden im Dachgeschoss werden bauseits alle notigen
Verrohrungen und Installationen zur spateren Anbringung einer Multisplit-Kiihlanlage durch
den/die Mieter (1 AuRengerat und Innengeréte in den Aufenthaltsraumen) - vorgesehen.

Die Kiihlung der Wohnraume erfolgt mittels gerauscharmen Fan Coil Geraten. Die Gerate
werden in der erforderlichen Anzahl, gemaR Kiihllastberechnung in dem Regelfall im
Zwischendeckenraum der untergeordneten Bereiche wie zB. Gange, Vorraume und
Nebenraume unter der Decke montiert. Die AuBeneinheiten werden je Wohnhaus am Dach
/ Flachdach situiert, die Verbrauchsmessung erfolgt wohnhausweise individuell Gber die
Stromzahler.

Die gekihlte Luft wird Uber Einblasgitter in der Zwischenwand unterhalb der Decke in die
Raume eingefihrt.

Steuerung in den einzelnen Raumen erfolgt Uber Funk-Fernbedienungen mit
Raumthermostat samt Schaltuhr.

Die erforderliche Bewilligung fiir das Aufstellen der AuBeneinheiten ist vom AG zu erwirken.

Samtliche tber Dach gefiihrten Leitungen- auch Stromzuleitungen- sind gegen UV-Licht zu
schitzen. Die Aufstellfliche der Klimagerdte besteht aus mind. 2 Stk. 40/40 cm
Einkornbetonplatten im Kiesbett verlegt und grenzt an einen Serviceweg. Die Installation
wohnungsseitig erfolgt tiber fertige Einsatze und Deckel. Die Kondensatableitung muss
geruchsdicht verschlossen sein und ist mit einem Schwanenhals zu versehen. ( Kein Kugel-
Siphon!)

31 ELEKTROINSTALLATION

31.1. Allgemeines
Der Stromanschluss vom lokalen Versorgungsunternehmen ist vom AN zu erwirken.
Alle terminlichen, logistischen und koordinativen Belange mit den Behdrden,
Versorgungsbetrieben und dem AG sind vom AN wahrzunehmen.
Anschlussgebiihren werden vom AG ibernommen.
Bei der Bedarfsermittlung ist die Kapazitatserforderniss der E-Tankstellen entsprechend zu
berticksichtigen.
Elektroinstallation ab Hausanschlusskasten, Blitzschutzanlage mit Fundamenterder.
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Es kommen GroRflachenschalter sowie Antennen und Telefonsteckdosen der Marke gem.
Ausstattungsliste bzw. Lt. Bemusterung und Freigabe AG, Farbe reinweiR, zur Ausfiihrung.
In allen Raumen ist generell eine Schukosteckdose unter dem Lichtschalter bei der Ture
vorzusehen. In allen Rdumen sind Fassungen mit Gliihbirnen zu montieren.

In jedem Aufenthaltsraum wird ein unvernetzter Rauchwarnmelder installiert.

Situierung samtlicher Anschliisse in den Wohnungen It. Freigegebener Plan — Abweichungen
zur Mindestausstattung gem. ONORM.

31.2. Hauseingang-AuBenbereich
e 1 -2 Beleuchtungskorper nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw. Festlegung nach
Ausstattungsliste; Up-down Leuchte, (dort wo Balkonplatte genau dariiber, sonst nur
down)
e Haus-Nummerntafel, befestigt an der Fassade im Bereich der WET, beleuchtet

31.3. Vorraum
e Vorkehrung Leerverrohrung fir Alarmanlage
e 1-2 Deckenausldasse mit mind. 2 Wechselschaltern (abhangig von der GroRe und
Lange des Vorraumes, It. Plan)
1 -2 Schukosteckdose
1 Medienverteilerschrank
1 Elektroverteiler
(1 FuBbodenheizungsverteiler It. HT-Plan)
Gegensprechanlage mit elektr. Turoffner und Klingeltaster vor der WHG -
Eingangstiir (Videofunktion, Farbe)

31.4.  Wohnraum / Wohnkiiche

e 2 -3 Decken bzw. Wandauslasse mit Ausschalter oder Wechselschalter nach Wahl
des AG

e 1 einfache Schukosteckdosen

e 4 doppelte Schukosteckdosen

e 1 Fernsehantennendose 2-fach, funktionsfertig ausgestattet (SAT, DVB-S,..)
anschlussfertig, mit daneben liegender zweifach-Schukosteckdose

e 2 Leerdosen mit Blindabdeckung (wie Schalterprogramm) und Vorspann zum
Medienverteiler fir die Moglichkeit einer Installation durch diverse Medienanbieter
(z.B. A1 Telekom) mit danebenliegende 2-fach Schukosteckdose

e 1 Lichtschalter AuRenlicht (bzw. auch mehrere, wenn mehrere AuRenbereiche, gem.
Plan)

e 1 Schalter fiir AuRensteckdose geschalten fiir EG-Terrasse

31.5. Kiiche bzw. Kochnische / Arbeitsbereich in Wohnkiiche
Gemal freigegebener Kiicheneinrichtungsplan:

e 1-2 Wandauslass mit Ausschalter f. Arbeitsplatzbeleuchtung

e 1-2 Deckenausldsse mit Ausschalter / Serienausschalter entsprechend Konfiguration
1 doppelte Schukosteckdose fiir Kiihl-Gefrierkombi / Steckdose im Sockelbereich

1 einfache Schukosteckdose fiir Geschirrspiiler

1 Einfach-Schukosteckdose fiir den Dunstabzug

1 einfache Schukosteckdose fiir Mikro / in den Oberkasten, nicht sichtbar

5 Schukosteckdosen im Arbeitsbereich (3-fach od. doppelte Schukosteckdosen)

1 AnschluRdose E-Herd oder Steckdose gem. Kiichenplan

1 AnschluBdose Kochfeld
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e 1Arbeitsplatzbeleuchtung unter den Oberkasten wird vom AG geliefert und vom AN
angeschlossen
e 1 Steckdose flr Unterstischspeicher, falls erforderlich

31.6. Zimmer

e 1 -2 Deckenausldsse mit 3 Ausschalter (Wechselschalte mit einem Schalter jeweils
neben dem Bett)

e 1 einfache Schukosteckdosen

e 3 Schukosteckdosen 2-fach

e 1 Fernsehantennendose, funktionsfertig ausgestattet (SAT) mit daneben liegender
zweifach-Schukosteckdose

e 1 Datendose leerverrohrt fiir Telefon /Internetanschluss - Abdeckung wie
Schalterprogramm - mit daneben liegender Zweifach-Schukosteckdose

e In Schlafzimmern sind im Bereich der Nachttische (lt. Verkaufs- bzw.
Einrichtungsplan) Doppelschukosteckdosen vorzusehen

e 1 Lichtschalter AuBenlicht, falls Ausgang ins Freie (Terrasse, Balkon, Dachterrasse)

31.7. Flur, Schrankraum
e 1-2 Deckenauslasse mit 1-2 Wechselschaltern It. Plan (ab 3m Lange 2 Auslasse)
e 1 Doppelsteckdose

31.8. Bad
e 1 Doppelsteckdose mit Deckel (Rasier-steckdose) auBerhalb des Schutzbereichs
e 1 Doppelsteckdose fiir Waschmaschine (ev. Trockner)

1 Lichtimpulsschalter mit Nachlaufrelais fir Lifter inkl. Kontrolllicht

1 -2 Wandauslass oberhalb des Spiegels separat vom Eingang schaltbar

1 -2 Deckenauslasse mit Ausschalter

1 Steckdose fiir Handtuchheizkorper

1 Potentialausgleich fiir Bade-bzw. Duschwanne

31.9. wWC
e 1 Deckenauslass / Wandauslass mit Ausschalter
e 1 lichtschalter
e 1 Schalter fir Abluftventilator (mit Nachlaufrelais)

31.10. Abstellraum
e 1 Deckenauslass mit 1-2 Wechselschaltern It. Plan
e 2 Doppelsteckdosen, wenn WAMA und Trockner im AR
e 1 Schalter fiir Abluft, wenn WAMA und Trockner im AR

31.11. Balkone/lLoggien
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuRen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
e 1 Beleuchtungskorper - Balkonleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste; Up-down Leuchte, (dort wo Balkonplatte genau
dariber, sonst nur down)

31.12. Terrassen / Dachterrassen
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuBen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
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e 1-2 Beleuchtungskorper - Opalglasleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste

31.13. Nebengebaude- Gartenhaus
e 1 Wandauslass oder Deckenauslass mit Ausschalter
e 1 AuRen-UP-Steckdose mit Klappdeckel
e 1 Beleuchtungskoérper (Leuchtrohr, AuRenbereich geeignet) im Innenraum
e 1 Beleuchtungskorper - Balkonleuchte nach Wahl des AG bei Bemusterung bzw.
Festlegung nach Ausstattungsliste; Up-down Leuchte mit Ausschalter

31.14. E-Tankstelle Parkplatze
Die Stellplatze werden gem. Plan als E-Tankstellen ausgefiihrt.
Lieferung und Montage von systemgepriften Ladestationen (Leitprodukt gem.
Ausstattungsliste) (Fixanschlisse fir Elektrofahrzeuge) — angeschlossen an ein Last
Management System zur dynamischen Ladeleistungsregelung
Die Ladestationen sind dem jeweiligen Mieter zugeordnet, der Verbrauch wird (ber eigene
Stromzahler im Technikraum abgerechnet.

31.15. Stromkreise pro Wohneinheit
Die Stromleitungen werden in Leerrohren entsprechend den OVE-Vorschriften verlegt.
Die Unterteilung innerhalb jeder Einheit (je Wohnungsteil) erfolgt unter Putz.

Je Liegenschaft fiir die gemeinsame Einrichtungen (Doppelhaus oder Quatrohaus):

e 1 Stromkreis Warmepumpe
e 1 Stromkreis Pumpenstation mit Warmetauscher, Warmwasserspeicher und
Zirkulationsanlage

Je Wohnungseinheit:
e 1 Stromkreis E-Herd 400 V
1 Stromkreis Geschirrspiiler
1 Stromkreis Waschmaschine
1 -2 Stromkreise Licht
1 -2 Stromkreise Schukostecker
1 Stromkreis E-Ladestationen
1 Stromkreis (vorgerichtet) fir Raumkihlung (FC-Gerate und AuReneinheit)
1 Stromkreis Gartenhaus

Die Stromkreise (Licht und Schuko) sind pro Wohnebene geteilt in 2 Kreisen zu fihren. Jeder
Raum ist mit einer Fassung und Leuchtmittel auszustatten.

31.16. Stromkreise Allgemeinflachen

e 2 Stromkreise fir StraRenbeleuchtung
e 1 Stromkreis fiir Packetstation
e 1 Stromkreis fiir HV-Raum (oder Hauschen)
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31.17. Gegensprechanlagen
Elektrische Turoffner mit Video -Gegensprechanlage (Farbe) Fabrikat entsprechend
Ausstattungsliste, unmittelbar neben den jeweiligen Gebaudezugang in dem Gartenzaun-
Anlage integriert, in vandalensicheren Ausfiihrung
Zusatzlich vor jeder Eingangstiir ein Klingeltaster.

31.18. Terrassen und Eigengarten, Gartenhauser
Gem. Projektplanung sind Beleuchtungen mittels Poller- bzw. Wandleuchten herzustellen, Lt.
Produktkatalog bzw. Bemusterung und Freigabe AG) Lichtsteuerung entsprechend den
Erfordernissen Zeit-, Dammerungs- oder Bewegungssteuerung.

32 TELEKOMMUNIKATION

32.1. SAT-Antennenanlage

Die Anmeldung beim ORF sowie die Beibringung von Receivern und Endgeraten sind Sache
des Nutzers.

32.2. Kabelanschluss
Errichtung eines digitalen Kabelanschlusses an das vorhandene TV-Netz. Verrohrung und
Verkabelung bis zum Medienverteilerkasten in der Wohnung. Die Nutzung und Verrechnung
des Kabel-TV-Angebotes ist direkt vom Wohnungsnutzer mit dem Kabelbetreiber
abzustimmen. Die Beibringung von Receivern und Endgeraten sind Sache des Nutzers.

32.3. Medienversorgung
Zum Konzept:
Fur die Kommunikationsmedien wird folgende Installation ausgefiihrt:
Jede Wohnung erhalt einen UP-Verteiler. Dieser Medienverteiler wird von der AnschluBstelle
(off. StraBe oder anlageninterne StraBe) mit 3 Leerrohre verbunden. Ab dem Medienverteiler
werden der Wohnraum und die Zimmer sternformig mit Leerrohren verbunden. Damit
konnen die Leerdosen im Auftrag des Nutzers durch diverse Medienanbieter (die
Wohnhausanlage wird z.B. durch die Al Telekom und/oder andere Provider versorgt)
wahlweise mit Telefon, SAT, TV oder Internet-Anbindungen installiert werden.

Die Medien im Einzelnen:

Der Anschluss an das lokale Kabelnetz (Leitungsumfang siehe oben) ist bauseitig bereits bis
zum Medienverteilerkasten ausgefiihrt, Hiervon ausgehend wird der Anschluss zu einem
definierten Anschlusspunkt, dieser befindet sich im z.B. Wohnzimmer, ebenfalls bauseits
hergestellt (Verkabelung + Antennenstecker). Das Kabelfernsehangebot kann somit
vorbehaltlich des vom Nutzer abschlieRenden Vertrages mit dem jeweiligen Anbieter
unmittelbar in Betrieb genommen werden. In allen tbrigen Zimmern kann ein Kabelanschluss
im Auftrag und auf Rechnung der Nutzer nachgeriistet werden.

Die Verkabelung des Geb&dudes fir Telefonie-, Internet- und alternative
Fernsehdienstleistungen erfolgt bis zum Medienverteilerkasten durch den jeweiligen
Dienstanbieter. Bei Bestellung des gewinschten Dienstes durch den Nutzer, erfolgt im
Auftrag und auf Rechnung des Nutzers die entsprechende Nachverkabelung und Ausriistung
der jeweiligen Daten- bzw. Antennendosen mit den erforderlichen Anschlissen.
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Die Anschlussmoglichkeiten an samtlich genannten Diensten bestehen vorbehaltlich
Verfuigbarkeit vor Ort und technischer Moglichkeit der jeweiligen Dienstbetreiber.

Der Anschluss vom Versorgungsunternehmen ist vom AN zu erwirken. Alle terminlichen,
logistischen und koordinativen Belange mit den Behorden, Versorgungsbetrieben und dem
AG sind vom AN wahrzunehmen. Anschlussgebiihren werden vom AG ibernommen.
Telefondosen fir Telefonanschluss (Telekom) fiir jede Wohnhauseinheit, in jedem
Aufenthaltsraum, entsprechend den Vorschriften und Plan verlegt - (Abdeckung wie
Schalterprogramm). Die Verkabelung der Telekabelanschliisse soll derart erfolgen, dass die
Verkabelung der installierten Fernsehdosen auch fiir Telefondosen des Kabelnetzbetreibers
verwendet werden konnen.

33. SONSTIGE LEISTUNGEN UND HINWEISE

33.1. Endreinigung
Die Gesamtanlage ist feingereinigt, staubfrei und von allen Abféllen befreit an den Bauherrn
zu Ubergeben. Erstpflege (Polish) fir Bodenbeldge hat zu erfolgen.

33.2. Probebetrieb )
Die Gesamtanlage ist vor der Ubergabe probemaRig in Betrieb zu nehmen und auf Stérungen
und Mangel zu Gberpriifen und schriftlich zu dokumentieren.

33.3. Dokumentations- und Bestandunterlagen
Samtliche fir den AG erforderlichen Dokumentations- und Bestandsunterlagen fir die
Gesamtanlage sind vom AN dem AG mind. 2 Monate vor Fertigstellung in 3-facher
Ausfertigung nach Inhaltsverzeichnis geordnet zur tibergeben.
Ebenfalls sind die Dokumentations- und Bestandsunterlagen der gemeinsamen Bereiche je
Doppelhaus (gemeinsame Technikraum) in 3-facher Ausfertigung vom AN dem AG zu
tbergeben.
Erforderliche Wartungsvertrage (Warmepumpe, Pumpenanlage usw.) sind ebenfalls mind. 2
Monate vor Fertigstellung vorverhandelt zu tibermitteln.

Dokumentations- und Bestandsunterlagen fir jede Wohneinheit sind in 3-facher
Ausfertigung vom AN dem AG mind. 2 Monate vor Fertigstellung inkl.
Bestandsenergieausweis je Einheit zu tibergeben.

Samtliche Dokumentations- und Bestandsunterlagen sind auch in digitale Form dem AG zur
Verfligung zu stellen.
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