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Von der

Hofstatter Gastronomie GmbH (AG)
DammestraBe 29

A-1200 Wien

wurde Herr KommR Herbert Tomasetig, MRICS (AN)
mit der Ermittlung des Verkehrswertes des Superadifikates
auf der genannten Liegenschaft beauftragt.
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Auftragsgegenstand

Ermittlung der Verkehrswerte flir die Pachtzeitraume 10, 20 und 30 Jahre, des
auf der gepachteten Teilflache von 1260 m2 der nachstehender Liegenschaft
befindlichen Superadifikates - Ufergasthaus Oase, 1220 Wien, FinsterbuschstraBe
- zur Wertbestimmung flr den geplanten Verkauf.

Liegenschaft
Adresse: FinsterbuschstraBe
1220 Wien
Katastralgemeinde: 01661 Kaiserebersdorf Herrschaft
Bezirksgericht: Donaustadt
EZ: 9
GST-Nr.: 368/17
GST-Flache: 113024 m2
Eigentiimer: Stadt Wien
Anteil: 2/3
Eigentiimer: Republik Osterreich
(Bundeswasserbauverwaltung)
Anteil: 1/3
Superadifikat: Ufergasthaus Oase
Eigentiimer: Alexander Hofstatter
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1 Grundlagen

1.1 Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag wurde vereinbarungsgemaf der 06.09.2013 festgelegt.

1.2 Unterlagen

Auftrag gemaB Angebot vom 16.07.2013

Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM) Gst.: 368/17 vom 25.09.2013
Grundbuchauszug EZ 9 vom 16.07.2013

BG Donaustadt Grundbuch Bauwerkskartei

BG Floridsdorf Grundbuch Urkundensammlung

Flachenwidmungsplan und Bebauungsbestimmungen genehmigt vom
Gemeinderat mittels Beschluss vom 21.09.2001, Plandokument 7300/8 von
der MA 21 B.

Einreichplane vom Juni 1987 von Alexander Hofstatter Buffet Betriebe

Bau- und Investitionsakten (2 Ordner) von Alexander Hofstatter Buffet
Betriebe

Bestandsvertrag zwischen Wasserdirektion namens Donauhochwasserschutz-
Konkurrenz und Alexander Hofstatter vom 05.08.1985

Nachtrag zu dem Bestandsvertrag zwischen Wasserdirektion namens
Donauhochwasserschutz-Konkurrenz  und  Alexander  Hofstatter, vom
24.08.1987

Baubewilligung gemaB § 71 der Bauordnung von Wien, vom 02.10.1986
Benutzungsbewilligung flur das Restaurantgebaude, vom 31.03.1992
Betriebsanlagengenehmigung vom 18.09.1987

Technische Beschreibung der Entliftungsanlage vom 18.08.1987, von Prager
GmbH (Baufluhrer)

Kanalbefund Hauskanalisierung (Senkgrube), vom 15.01.1992
Naturschutzbehoérdliche Genehmigung zur Errichtung eines Gastgewerbe-
betriebes, vom 24.09.1986

Versicherungspolizze (Feuer,- Sturmschaden,- Einbruch,- Leitungswasser-
schaden,- Glas- und Haftpflichtversicherung, Laufzeit bis 01.06.2019
Musterpachtvertrag (Unternehmensverpachtung) von Herrn Alexander
Hofstatter
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Bestandszinsvorschreibung fur Leistungszeitraum 01.01.2013 bis 31.12.2013,
von Donau Hochwasserschutz Konkurrenz

Abfrage aus dem Verdachtsflachenkataster vom 25.09.2013

Abfrage beim BMLFUW > Hochwassergefahrdung vom 25.09.2013

Abfrage beim BMLFUW > Erbebengefahrdung vom 25.09.2013

Abfrage beim BMLFUW > Larmbelastung aus Umgebungslarm vom 25.09.2013
Abfrage beim BMLFUW > Regionalisierung der Blitzdichte vom 25.09.2013
Abfrage beim BMLFUW > Hagelgefahrdung vom 25.09.2013

Osterreichische Nationalbank > Definition der Kennzahlen

Gastro-Check 24 > die wichtigsten Kennzahlen

Tourismusschule Salzburg Prof. Mag. Karin Kilian > Benchmarks
(Branchenkennzahlen) Hotellerie und Gastronomie

KMU Forschung Austria (Wolfgang Valentin) > Bilanzbranchenbild 2011/2012
Restaurants und Gaststatten

KMU Forschung Austria (Wolfgang Valentin) > Bilanzbranchenbild 2011/2012
Buffets und Imbissstuben

1.3 Recherchen

Vor Ort, telefonisch, Email > AG (Alexander Hofstatter), Div. Unterlagen und
Informationen.

Vor Ort > Begehung und Befahrung des Umfeldes der Liegenschaft
(Infrastruktur)

Internet > Grundbuch

Bezirksgericht Donaustadt > Einsicht in die Bauwerkskartei

Bezirksgericht Floridsdorf > Einsicht in die Urkundensammlung

Wien 20 > MA 37, Bauakteneinsicht bzw. Ricksprache mit dem zustandigen
Gruppenleiter der Baupolizei, Herrn DI Michael Marx

Internet > Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Internet > BMLFUW Hochwassergefahrdung

Internet > BMLFUW Erdbebengefahrdung

Internet > BMLFUW Larmbelastung aus Umgebungslarm

Internet > BMLFUW > Regionalisierung der Blitzdichte

Internet > BMLFUW > Hagelgefahrdung

Internet > Vergleichsobjekte - Grundbuchdatenbank von Immounited

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien

A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 8



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

(@ rics

\
KommR Herbert Tomaseti g, MRICS property professionalism worldwide

e Telefonisch > Fachverband Gastronomie WKO

e Persodnlich, telefonisch und schriftlich > Expertengesprach mit SV KommR
Hubert Schébinger (Immobiliensachverstandiger & -makler), WKW Fachgruppe
Gastronomie, Mag. Josef Schneider (Gastronom), Wolfgang Valentin
(Wirtschaftstreuhander) und ein namhaftes Wirtschaftstreuhand-Unternehmen

e Internet (Mag. Schneider) > Definition der Kennzahlen (http://www.oenb.at/)

e Mag. Schneider > die wichtigsten Kennzahlen (copyright by gastzro-check24)

e Internet > Benchmarks (Branchenkennzahlen) Hotellerie und Gastronomie
(edu.ts-salzburg.at/kilianonline/RW5/Kennzahlen-Benchmarks%20neu.xIs)

1.4 Besichtigung des Superadifikates

Die Besichtigung des Superadifikates und des in Bestand genommenen
Liegenschaftsteiles wurde am 06.09.2013, im Beisein von Herrn Andreas
Wolfsbauer (Sachverstandigenbliro Tomasetig) und Herrn Alexander Hofstatter,
durchgefihrt.

e Besichtigung und Begehung der Liegenschaft
e Fotodokumentation

1.5 Literatur, Aufsatze und Abhandlungen

e Seiser, Kainz (HRSG) 2011: Der Wert von Immobilien

e Bienert, Funk (HRSG) 2009: Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage

e Heimo Kranewitter (HRSG) 2010: Liegenschaftsbewertung 6. Auflage

e Stabenteiner (HRSG) 2005: LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz

e Kothbauer Malloth Rlcklinger WKO (HRSG) 2006: MRG, WEG, EAVG, RichtWgG,
HeizKG

e Sven Bienert (HRSG) 2005: Bewertung von Spezialimmobilien

e Kleiber, Simon (HRSG) 2007: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken 5.
Auflage

e Holzner, Renner (HRSG) 2005: Der ,Ross-Brachmann® Ermittlung des
Verkehrswertes (Marktwertes) von Grundsticken und des Wertes baulicher
Anlagen 29. Auflage

e Ro@ssler-Langer fortgeflihrt von Simon, Kleiber Joeris, Simon (HRSG) 2005:
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
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e Royal Institution of Chartered Surveyors (HRSG) 2010: Die
Wertermittlungsstandards der RICS - Deutsche Ausgabe

e HVB der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Landesverband Steiermark und Ké&rnten, Arbeitskreis der
Fachgruppe Immobilien (HRSG) 2006: Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile 3. Auflage

¢ WKO (HRSG): Immobilienpreisspiegel 2013
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2 Begriffsdefinitionen und Methoden

2.1 Bewertungsgutachten

Bei Immobilienbewertungen hat der Gutachter die Aufgabe mit Methoden, die
dem Stand der Wissenschaft entsprechen, eine stichtagsbezogene Abbildung des
Marktgeschehens durchzufihren und den durchschnittlichen Wert-/Preis
nachvollziehbar und schlissig zu ermitteln. Da Kaufentscheidungen in der
Wirklichkeit nicht nur nach rationalen Gesichtspunkten getroffen werden sind bei
der Immobilienbewertung empirisch abgesicherte Methoden gegentiber den rein
theoretischen Modellen zu bevorzugen.

Im Befundteil des Bewertungsgutachtens sind neben allgemein rein informativen
Daten primar samtliche bewertungsrelevanten und ergebnisbeeinflussenden
Tatsachen-/Einflussfaktoren zu erfassen und zu beschreiben.

Die Auswahl der zur Anwendung gebrachten Methode(n) ist vom Gutachter,
bezilglich der Bewertungstauglichkeit flir das gegenstandliche Bewertungsobjekt
unter Einbeziehung des jeweiligen Bewertungszweckes, zu begriinden.

Um die Nachvollziehbarkeit und Schlissigkeit eines Gutachtens zu gewahrleisten
ist es fir den Gutachter unumganglich, dass dieser flir die im Befundteil
erfassten Tatsachen, die in die zur Anwendung gebrachte(n) Methode(n)
einflieBen, eine explizite Begrindung flr deren Bewertungsrelevanz und deren
Wirkungsstarke-/Einfluss auf das Bewertungsergebnis im Bewertungsteil darlegt.
Zusatzlich sind auch bei allen sonstigen Eingangsparametern, die in den
Methoden/Modellen zum Einsatz kommen, die zum Ansatz kommenden Werte
vom Gutachtensersteller zu begriinden.

2.2 Verkehrswert

§ 2 (2)f. LBG: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache
ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben. (Quelle:
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Immobilienbewertung Osterreich Seite 45)
2.3 Marktwert

Marktwert ist der in Europa und international harmonisierte Wertbegriff flir den
aktuellen Wert (Bewertungsstichtag), den eine Immobilie reprasentiert. Er ist in
unterschiedlichen Quellen definiert, wobei jedoch sachlich keine Unterschiede
gegeben sind. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite 46)

2.3.1 Marktwert gemiB3 den Europdischen Bewertungsstandards der
TEGoVA und des IVSC

Die vom IVSC (International Valuation Standards Committee) und der TEGoVA
(The European Group of Valuers' Associations) anerkannte Definition lautet:

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach
angemessenem Vermarktungszeitpunkt in einer Transaktion im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,
Umsicht und ohne Zwang handelt. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich,
Seite 46/47)

2.4 Vergleichswert

§ 4 (1) LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln
(Vergleichswert). (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite 46)

Das Vergleichswertverfahren folgt dem Gedanken, dass eine Sache so viel wert
ist, wie Ublicherweise im gewbhnlichen Geschaftsverkehr daflir als Preis erzielt
werden kann. Die Orientierung an Preisen flir vergleichbare Objekte - wie sie im
allgemeinen Geschaftsverkehr durchaus Ublich ist - entspricht auch den
vorherrschenden Gepflogenheiten an den jeweiligen Immobilienmarkten. Die
Anwendung des Vergleichswertverfahrens setzt daher eine sorgfaltige
Beobachtung des Marktgeschehens voraus. (Quelle: Immobilienbewertung
Osterreich Seite 160)
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Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes
unbebauter Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im
Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei
bebauten Liegenschaften angewendet werden, wenn zwischen den Vergleichs-
grundstiicken und dem Bewertungsobjekt eine hinreichende Ubereinstimmung in
wertrelevanten Merkmalen besteht. Die ist in der Praxis insbesondere bei
Eigentumswohnungen der Fall (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite
160).

2.5 Sachwert

§ 6 (1) LBG: Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch
Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger
Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der Sache zu ermitteln
(Sachwert). (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite 45)

Der Bodenwert als fixer Bestandteil des Sachwertverfahrens wird im
Vergleichswertverfahren ermittelt. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich
Seite 274)

Bodenwert und Gebdude sind Uber die Lebensdauer der baulichen Anlage
untrennbar verbunden. Es wird umgangssprachlich auch vom ,gebundenen
Bodenwert" gesprochen. Bei bebauten Liegenschaften sind Grund und Boden
hinsichtlich der freien Disponierbarkeit eingeschrankt. Durch die Bebauung
andert sich der urspringliche Zustand des Grundstiicks, wodurch der Boden aus
dem ,Markt fir unbebaute Grundstiicke ausscheidet. Entsprechend kénnen sich
Abschléage gegenliber dem ungebundenen Bodenwert ergeben - die jedoch zu
begriinden sind. Erweiterungs- bzw. Reserveflachen auf einer Liegenschaft, die
wirtschaftlich selbstandig verwertet werden kdénnen, sind zu identifizieren und
getrennt vom gebundenen Bodenwert als unbebaute Flachen zu bewerten.
(Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite 274)

Der Neubaubauwert der baulichen Anlage (auch als Herstellungswert der
Gebaude bezeichnet) ist getrennt vom Wert des Grund und Bodens zu ermitteln.
Die bauliche Anlage umfassen die Gebdude, die baulichen AuBenanlagen sowie
ggf. bestehende besondere (Betriebs-) Einrichtungen. (Quelle:
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Immobilienbewertung Osterreich Seite 275)

Wichtig ist, dass der Neubauwert auf Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten zu bemessen ist, wozu auch die Ublicherweise
entstehenden Baunebenkosten sowie anteilige Honorare zahlen. Es handelt sich
nicht um jene Kosten, die fir die Errichtung der baulichen Anlage seinerzeit
tatsachlich entstanden sind, sondern um jene fiktiven Kostenbetrage, die flr die
Neuerrichtung der baulichen Anlage zum Bewertungsstichtag Ublicherweise
aufgewendet werden missen. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite
275)

Die gewohnlichen Herstellungskosten sind jene fiktiven Kostenbestandteile,
die fur die Neuerrichtung des Gebaudes zum Bewertungsstichtag aufgewendet
werden miussten. Diese Kosten sind nicht Rekonstruktionskosten, wie sie flr
eine bestandsgetreue Wiedererrichtung eines Bauwerks aufzubringen ware,
sondern Herstellungskosten, die zum Bewertungsstichtag nach wirtschaftlichen
Gesichtspunkten unter Berlcksichtigung der technischen  Entwicklung
aufzubringen waren. Es handelt sich um sog. neuzeitliche
Ersatzbeschaffungskosten. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite
275)

2.6 Ertragswert

§ 5 (1) LBG: Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch
Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu
erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). (Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich Seite 45)

2.7 Pachtwertverfahren

2.7.1 Allgemeines

Das Pachtwertverfahren ist eine Sonderform des Ertragswertverfahrens, bei der
anstelle von nachhaltig erzielbaren Mietertragen von nachhaltig erzielbaren
Pachtertragen ausgegangen wird (Quelle: Der Wert von Immobilien, Seite 658)
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Im Sinne des Ertragswertverfahrens ist fir die Ermittlung des Jahresreinertrages
vom nachhaltig erzielbaren Jahresrohertrag (Jahrespachteinnahmen) auszugehen
und sind die Ertrage um die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung nachhaltig
anfallenden Bewirtschaftungskosten des Verpachters zu vermindern.

Der nachhaltige erzielbare Pachterlés wird auf branchenspezifischen
Durchschnittspachten abgeleitet.

Die weitere Vorgangsweise erfolgt analog dem Ertragswertverfahren (Quelle: Der
Wert von Immobilien, Seite 658).

Das Pachtwertverfahren findet seine Anwendung bei ertragsorientierten
Sonderimmobilien, wie Hotels, Pflegeheime, Kliniken, Freizeitimmobilien,
Tankstellen u.a. und teilweise bei gewerblich genutzten Liegenschaften, wie zB
bei Geschaftslokalen in Einkaufszentren [Umsatzmieten] (Quelle: Der Wert von
Immobilien, Seite 658).

2.7.2 Auszug Ablaufschema

Gesamtumsatz
pro Jahr

\Y

Anteile der Umséatze nach
Branchen und Nutzungen

\

Ermittlung der durchschnittlichen
Pachtsatze in vH des Umsatzes

Pachteinahmen
= Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
des Verpachters

Jahresreinertrag

Quelle: Der Wert von Immobilien - Eigene Darstellung
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2.7.3 Durchschnittliche Pachtsatze in % des Umsatzes

(Kleiber/Simon [41] und Erfahrungswerte Seiser)

Die nachstehenden Pachtsatze beinhalten das Pachtentgelt flir das Inventar. Bei
der Verkehrswertermittlung ist jedoch der Verkehrswert ohne Berucksichtigung
des Inventars (Mdbel) auszuweisen. Dh die angegebenen Pachtsatze sind
dementsprechend um das Pachtentgelt fir Inventar zu bereinigen (Quelle: Der
Wert von Immobilien, Seite 658).

Dieser Anteil kann mit bis zu rd. 25% der Pachtsatze angenommen werden (vgl.
Liegenschaftsbewertung 6. Auflage, HRSG Heimo Kranewitter)

Hotel/Restaurant Hotel Garni
Beherbergung 15-20% 18-22%
Speisen 6-10% 8-12%
Getranke 8-10% 8-12%
Sonstiges 10-15%
in Sonderfallen maximal 25% 20-22 %
flr Gesamtumsatz 15-18% 20-22%
Ausstattung Stadthotel Hotel Garni Kur- u. Ferienhotel
normal 11-13% 18-20% 8-10%
gehoben 11-13% 20-24% 11-13%
Uberdurchschnittlich 13-15% 10-15%
Beherbergung
einfache Betriebe (ohne Nasszellen) 10-15%
einfache Betriebe (mit Nasszellen) 15-20%
guter Betrieb 20-30%
sehr guter Betrieb 25-35%
Luxushotel Uber 30 %

Speisen/Getrdnke

Schankbetrieb 6-8%
Pubs

gute 8-10%

sehr gute 10-12%
Bistros 10-12%
Gaststatten

einfache 6-8%
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gute 7-9%
Restaurants
gute 7-9%
sehr gute 8-10%
Spezialitatenlokale 8-12%
Cafes 8-12%
Diskotheken 12-18%

Sonstige Sonderimmobilien

Kliniken/Sanatorien 15-20%
Pflegeheime
Altere Objekte (> 10 Jahre 15-20%
Objekte (bis 10 Jahre) bis 25 %

Quelle: Der Wert von Immobilien - Eigene Darstellung

2.7.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) wird im Allgemeinen nicht
unter 7% liegen. Durchschnittlich kdénnen 9,5% angenommen werden, in
besonders gelagerten Fallen mussen aber auch hdhere Zinssatze herangezogen
werden (Quelle: Liegenschaftsbewertung 6. Auflage)

2.8 Wahl des Bewertungsverfahrens

Das LGB ist nur bei gerichtlichen Verfahren zwingend zu verwenden. Dennoch
sind die in § 3 (1) LGB enthaltenen Aussagen auch flr die im Bereich der
Privatgutachten einzunehmende Denkhaltung treffend:

§ 3 LGB zu ,,allgemeinen Regeln fiir die Bewertung"

(1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
insbesondere das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren in Betracht.

(2) Wenn es zur vollsténdigen Berlicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind flur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Der Sachverstdndige hat also zunachst die Frage zu beantworten, ob das
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Vergleichs-, das Ertrags- oder das Sachwertverfahren zur Bestimmung des
Wertes der jeweiligen Immobilie verwendet werden kann. Bejaht er diese Frage
nicht, muss er sich anderen anerkannten Verfahren zuwenden. Die drei
genannten Verfahren genieBen insofern eine gewisse Vorrangstellung. Bei der
Verkehrswertermittlung hat der Sachverstandige die Aufgabe, den
Interessensausgleich zwischen Anbietern und Nachfragern zu prognostizieren.
Dieser Ausgleich mindet im Verkehrswert. Also einem Ergebnis, dem beide
Seiten aller Wahrscheinlichkeit nach zustimmen wilrden. Die Wahl des
Verfahrens muss somit die Denkhaltung im Markt widerspiegeln und stets auf
den (fiktiven) Interessensausgleich abstellen. (Quelle: Immobilienbewertung
Osterreich, Seite 140, Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3)

Grundsatzlich hat der Sachverstandige die Wahl des Bewertungsverfahrens zu
begriinden. Auch diese Feststellung hat unabhangig von der Fragestellung, ob es
sich um Gerichts- oder Privatgutachten handelt, Bestand. Das LGB bestimmt
hierzu, dass die Wahl dem ,Stand der Wissenschaft" entsprechen muss.
(Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, Seite 141, vorletzter Abs.)

§ 7 LGB zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen,
hat der Sachverstidndige das Wertermittlungsverfahren auszuwdéhlen. Er hat
dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis
des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse
im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden
(§3(2), so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlcksichtigung der
Verhéltnisse im  redlichen  Geschéftsverkehr zu  ermitteln. (Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich, Seite 141, letzter Abs.)

Man koénnte auch sagen, die Verfahrenswahl muss ,State-of-the-Art" sein. Diese
Feststellung deutet auch darauf hin, dass Veranderungen der
Rahmenbedingungen beachtet werden mulssen. Allgemein muss hierzu
festgestellt werden, dass seit Beginn der 90iger Jahre ein starker Trend zu den
ertragsorientierten Bewertungs-methoden zu beobachten ist. Diese Veranderung
hat vielfache Urspringe. Basel II, internationale Rechnungslegung,
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grenzuberschreitende Investitionen etc. sind nur einige der Stichwdrter, die in
diesem Kontext oft genannt werden. In der Zukunft wird sich diese Entwicklung
weiter  verstarken. Bereits heute erfolgen in Europa 70% aller
Immobilientransaktionen institutioneller Anleger grenziberschreitend. Durch
steigende Markttransparenz wird es dariber hinaus auch zu einer grbéBeren
Affinitat zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens kommen - mdglicherweise
auch in Form von indirekten Vergleichen mit Hilfe von Regressionskoeffizienten.
(Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, Seite 142, Abs. 1)

2.9 Reparaturanstau und Investitionsbedarf

Der altersbedingte VerschleiB und dbliche Abnutzungen sind durch die
Wertminderung wegen Alters im Sachwertverfahren erfasst. Problematisch sind
jene Falle, in denen die unterlassenen Instandhaltungen derart umfangreich sind,
dass diese zusatzlich den Verkehrswert beeinflussen kénnen. Der Abschlag flr
den rlickgestauten Reparaturbedarf ist in Anwendung des Sachwertverfahrens
gesondert auszuweisen und zu kommentieren. Ein  rlckgestauter
Reparaturbedarf kann nach den tatsachlichen Beseitigungskosten ermittelt
werden. Diese werden vom Bauwert der baulichen Anlage in Abzug gebracht.
(Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, Seite 313, 3.11.3, Abs. 1)

Es kann jedoch beobachtet werden, dass Sachverstandige die Hohe des
Abschlages zu umfangreich dimensionieren. Letztlich sind nicht die tatsachlichen
Kosten anzusetzen, sondern die Héhe des Abschlages ist von der Beurteilung der
Mehrzahl der Marktteilnehmer abhangig. (Quelle: Immobilienbewertung
Osterreich, Seite 313, 3.11.3, Abs. 2)

2.10 Gesamtnutzungsdauer

Unter Gesamtnutzungsdauer (kurz: GND) wird die Ubliche GND verstanden, die
einer baulichen Anlage bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
beizumessen ist. Es wird dabei weiter zwischen der technischen und der
wirtschaftlichen GND differenziert. Bei der Verwendung von mehreren
Bewertungsverfahren muss immer dieselbe Aussage zu der Nutzungsdauer
getroffen werden. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich, Seite 286, 3.6.1)
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2.11 Technische Gesamtnutzungsdauer

Die technische Gesamtnutzungsdauer hangt vom physischen Bestand der
Rohbauteile, wie Fundamente, AuBenwande, Decken und Treppen, von der Art
der verwendeten Baustoffe, von Konstruktion und Glte der Bauausfuhrung sowie
von der Nutzungs- und Instandhaltungsintensitat ab. (Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich Seite 287, 3.6.1.1 Abs.1)

2.12 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) wird durch jenen Zeitraum
bestimmt, in dem das Gebdude wirtschaftlich nutzungsfahig ist. Sie wird durch
den Zeitraum der marktlichen Verwendbarkeit der Gebaude entsprechend ihrer
Zweckbestimmung vorgegeben. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich Seite
287, Kap. 3.6.1.2 Abs.1)

2.13 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (kurz RND) stellt die Anzahl der Jahre dar, in denen
das Gebaude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Bei Ermittlung der RND mussen die 6rtlichen
und allgemeinen Verhaltnisse in Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen
Anlagen berilcksichtigt werden. Die RND ist unter Beachtung des technischen
Zustandes und der Art der Nutzung sowie unter der Voraussetzung
ordnungsgemaBer Erhaltung und Bewirtschaftung zu bestimmen. (Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich Seite 290, 3.6.2 Abs. 1)

2.14 Wertminderung wegen Alters

Selbst solide Gebdude in erstklassiger Bauausfuhrung sind bei optimaler
Instandhaltung eines Tages nicht mehr wirtschaftlich Nutzbar. Die
Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebaude seit seiner
Errichtung durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat.
Auch durch bauliche Verbesserungen kann der Wertverfall nur fir eine mehr oder
weniger lange Zeit unterbrochen bzw. die Nutzungsdauer verlangert werden. Die
Alterswertminderung hangt im Wesentlichen von der wirtschaftlichen GND eines
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Gebdudes ab. Diese wird durch vier Faktoren beeinflusst:

e Dauerhaftigkeit des Rohbaus: Mauerwerk, Decken, Massivtreppen, Dach

e Qualitat und Ausfihrung des Gebaudes: Qualitdt der Baustoffe,
fachgerechte Verarbeitung

e Laufende Unterhaltung des Hauses

e AuBerer Einfliisse bzw. Umwelteinfliisse

Die oben angeflihrten Faktoren sind primar technischer Natur. Eine weitere -
primar wirtschaftlich orientierte - Komponente wadre die zeitgemaBe
Raumaufteilung des Wohnobjektes bzw. gewerblichen Objektes, die
langerfristiger - entsprechend kilnftiger Trends - bestehen kann. Bei der
Bestimmung der Alterswertminderung kann je nach Art und Nutzung des
Gebdudes und Instandhaltung der baulichen Anlagen von einer gleichmaBigen
oder einer mit zunehmendem Alter sich verandernden Wertminderung
ausgegangen werden. Die Wertminderung wegen Alters wird nach dem
Verhaltnis RND zur GND des Gebaudes bestimmt und in einem Prozentsatz des
Neubauwertes ausgedrickt.

Bei der Bewertung mehrerer baulicher Anlagen auf einem Grundstick ist die
Alterswertminderung methodisch korrekt flur jedes Gebdude getrennt zu
ermitteln. Ein-, Um- und Aufbauten teilen das Schicksal des Hauptgebaudes. Fir
die Berechnung der Alterswertminderung wird das Alter jenes Gebaudeteiles
zugrunde gelegt, der Uberwiegt. (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich 2.
Auflage Seite 292 - 293)

2.15 Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck, die bereits 1935 erstmals vorgestellt
wurde, stellt eine Methode einer Gesamtbeurteilung und Pauschaleinschatzung in
Form einer Benotungsskala fur den Gesamtzustand eines Objektes dar. Mit ihrer
Hilfe kann die Bestimmung der Wertminderung wegen einer Verschlechterung
des Gebaudezustandes Uber den Ublichen VerschleiB hinaus berlcksichtigt
werden. Je nach Gebdudeart, Lage des Gebaudes, Bauzustand und
Bauausfuhrung kann die individuelle Wertminderung der Gebdude durch
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Zustandsfaktor in die Bewertung integriert werden. (Quelle:

Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage Seite 300)

Bei der Festlegung der Zustandsfaktoren muss eine grobe Skalierung in
unterschiedlichen Stufen vorgenommen werden:

Ubersicht (iber die Zustandsmerkmale nach Heideck

Zustandsnote Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mangelfrei
) normale Unterhaltung normal erhalten, tbliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten
. teilweise deutlich reparatur-
3 reparaturbedirft . e
paratu urtie und instandhaltungsbediirftig
grol3e Reparaturen umfangreiche Instandsetzung
4 . .
erforderlich erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Quelle: Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage Seite 300) - Eigene Darstellung

Die Zustandswertminderung wird als Prozentsatz der um die
Alterswertminderung geminderten gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt

und der Alterswertminderung zugeschlagen.

(ZN-1) xl—t— sin( ZN-1) x%

WM =

T
WM = Zustandswertminderung nach Heideck
ZN = Zustandsnote

Formel Ermittlung der Zustandswertminderung nach Heideck (Quelle: Immobilienbewertung Osterreich 2.

Auflage Seite 301)

Werden feinere Abstufungen zu jeweils 0,5 bei den Zustandsnoten eingeflihrt, so
stellen sich die Tabellenwerte wie folgt dar:

Zustandsnote Werte Zustandsnote Werte
1 0,00% 3,5 33,09%
1,5 0,32% 4 52,49%

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 22



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

(3 riCS

f (\\\ e ©
KommR Herbert Tomasetig, MRICS i e MUV NG
2 2,49% 4,5 75,32%
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Zustandswertminderung nach Heideck in Prozent
Quelle: Immobilienbewertung Osterreich 2. Auflage Seite 301) - Eigene Darstellung

Eine gesonderte Ausweisung der Zustandswertminderung nach Heideck ist
aufgrund der Nachvollziehbarkeit des Gutachtens von Relevanz. Die
Zustandswertminderung nach Heideck kann auch als Abschlag vom Ertragswert
der baulichen Anlagen angesetzt werden (Quelle: Immobilienbewertung
Osterreich 2. Auflage Seite 302).

2.16 Highest-and-Best-Use als Leitlinie

Das Verstandnis der Liegenschaft nach dem Highest-and-Best-Use ist in der
anglo-amerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als Leitlinie,
nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use
ist die wahrscheinlichste Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen - nach
Gewinnmaximierung strebenden - Investor, welche

e technisch durchfihrbar,

e rechtlich zulassig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Das Verstandnis verdeutlicht, dass nicht immer die gegenwartige Nutzungsform
(Existing Use) der Liegenschaft, sondern moglicherweise eine alternative
Nutzungsform (Alternative Use) aus der Sicht der Marktteilnehmer - i.S.e.
gewinn-maximierenden Nutzung - zu Grunde zu legen ist. Fir den
Sachverstandigen ergibt sich hieraus die Notwendigkeit, dass auch gdf.
Projektentwicklungs- bzw. Liquidationstiberlegungen mit in die Bewertung
einflieBen missen. Diese Anforderung ist grundsatzlich auch bei der nationalen
Bewertung gegeben. Es ist nahe liegend, dass diese Anforderung eine sehr
genaue Analyse der bewertungs-relevanten Unterlagen, der Lage,
Entwicklungsperspektiven etc. bedingt. In der Praxis wird leider zu haufig auf die
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gegenwartige Nutzung abgestellt, ohne Alternativen ausreichend zu reflektieren.
In diesen Fallen sollte der Gutachter in seinen Ausfliihrungen ausdricklich auf die
~Bewertung wie es steht und liegt" hinweisen und darauf, dass der ,Marktwert
vor dem Hintergrund der Aufrechterhaltung der gegenwartigen Nutzung
(existing use value)" hergeleitet wird. (Quelle: Immobilienbewertung
Osterreich Seite 475)
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3 Befund
3.1 Allgemeines

3.1.1 Grundbuchstand

Katastralgemeinde 01661 Kaiserebersdorf Herrschaft, EZ 9, GST-NR
368/17, Auszug vom 16.07.2013

Grundstucksflache: 113.024 m?2
Bauflache: 2.036 m?2
Wald: 5.069 m=2
Freizeitflachen: 105.919 m2

Grundstiicksadresse: Finsterbuschstraf3e

TZ 4999/1977, TZ 7790/1996, TZ 7420/1998, TZ 6528/2000 > Sicherheitszone
des Flughafen Schwechat hins. Gst. 368/1, 368/10, 368/16, 368/17, 368/18,
368/19, 368/20, 368/21, 368/22 bis 368/25

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass durch die Sicherheitszone des
Flughafen Schwechat, kein Einfluss auf den Verkehrswert des Superadifikats
ausgeubt wird.

Anteil 2/3 Stadt Wien
Anteil 1/3 Republik Osterreich (Bundeswasserbauverwaltung)

Die Grundstlicksgrenzen des Grundstiicks sind im Grenzkataster eingetragen und
genieBen Vertrauensschutz.

TZ 6086/1964, TZ 7790/1996, TZ 7420/1998 TZ 6528/2000
Dienstbarkeit der Duldung einer elektrischen Leitung auf

Gst, 368/1, 368/10, 368/16, 368/17, 368/18, 368/19, 368/20, 368/21,
368/22 bis 368/25 gem. Pkt. 1 und 2 Dienstbarkeitsiibereinkommen
1964-09-01 fiir Osterreichische Elektrizitatswirtschafts-Aktiengesellschaft

Die Bewertung erfolgt unter Annahme, dass die Dienstbarkeit keinen Einfluss auf
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den Verkehrswert des Superadifikats ausubt.

Der Grundbuchauszug ist im Anhang einzusehen.

AuBerbicherliche Lasten wurden dem gefertigten Sachverstandige vom AG keine
bekanntgegeben. Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt daher unter

Annahme, dass das Superadifikat zur Ganze frei von Geldlasten ist.

In der Bauwerkskartei des BG Floridsdorf und des BG Donaustadt scheint das
gegenstandliche Superadifikat nicht auf.

3.1.2 Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan, Plandokument 7300 genehmigt mit
Beschluss des Gemeinderates vom 21.09.2001, erworben am 27.09.2013 bei der
MA 21 B.

EZ 9, GST-NR 368/17
Widmung: Sww BB1

Grundsticksteil des Superadifikates
Widmung: E Freizeiteinrichtung BB4 300m?2

Sww = Schutzgebiet Wald und Wiesengdrtel
BB = Zusatzliche Festlegungen §5 (4)
E = Erholungsgebiet (Freizeiteinrichtung)

300m2 = Beschrankung der Bebaubaren Flachen

Auf dem mit E/Freizeiteinrichtung BB4 bezeichneten Flachen sind Bauten und
bauliche Anlagen flir gastronomische Zwecke und fiir Zwecke freizeitbezogener
Nutzungen mit der im Plan ausgewiesenen insgesamt maximal bebaubaren
Grundflache und einer maximalen Gebdudehdhe von 4,0 m zuldssig. Der hdchste
Punkt des anschlieBenden Geldandes um nicht mehr als 7,0 m Uberragen (Quelle:
MA 21B, Plandokument 7300, Festsetzung des Flachenwidmungsplanes und des
Bebauungsplanes).

Die Zeichenerklarung und ein Planauszug sind im Anhang einzusehen.
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3.1.3 Bauakten

In die Bauakten konnte nicht Einsicht genommen werden da diese bei der MA 37
- Baupolizei nicht auffindbar sind/waren. Nach Auskunft bei dem zustandigen
Gruppenleiter (Herrn DI Marx), sind der Behdrde keine Bauauftréage flr die
gegenstandlichen Baulichkeiten bekannt.

Die Baubewilligung flr die bewertungsgegenstandlichen Baulichkeiten erfolgte
gemaB § 71 (jederzeitigen Widerruf) der Wiener Bauordnung. Ursache daflr
durfte nach Auskunft von Herrn DI Marx, die zum Zeitpunkt der Bewilligung noch
nicht erstellte Flachenwidmung flr das gegenstandliche Grundstiick gewesen
sein. Da diese mittlerweile gegeben ist und die Bestandsgebdude in dieser
Berlcksichtigung fanden, dlrfte nach Ansicht von Herrn DI Marx, bei
Beantragung einer nachtraglichen Sanierung mit einer Baubewilligung gemaB §
70 (Bewilligung ohne Zeitbegrenzung) nichts entgegenstehen.

Die Bewertung erfolgt daher unter Annahme, dass die Erwirkung einer
Baubewilligung nach § 70 der Wiener Bauordnung ohne bewertungsrelevanten
Aufwand mdglich ist und durch die derzeitige Baubewilligung nach § 71 (auf
jederzeitigen Widerruf) kein Einfluss auf den Verkehrswert ausiibt wird.

3.1.4 Gebauderisiko

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung des Gebdudes /
der Gebdude, noch eine Untersuchung der Teile des Gebaudes / der Gebaude
durchgefihrt, welche (berdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder
unzuganglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegangen, dass sie
gut gewartet wurden, keine Kontaminierungen aufweisen und sich in gutem
Zustand befinden. Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebdaudeteilen
abgegeben werden die nicht Untersucht wurden.

Die Feststellungen des Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand des
Gebdudes / der Gebaude basieren auf einem bloBen duBeren Augenschein. Daher
dirfen diese nicht so interpretiert werden, als wiirden sie die Konstruktion oder
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das bauliche Geflige des Gebdudes in seiner Gesamtheit beurteilen.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass bis auf die im Gutachten
dezidiert genannten Mangel, die Zustande des Gebaudes / der Gebdude keinen
Einfluss auf den Verkehrswert austben.

3.1.5 Denkmalschutz

Flr die Liegenschaft konnten keine Hinweise auf Denkmalschutz ermittelt werden
(Neubau).

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass flr die Liegenschaft kein
Denkmalschutz gegeben ist und somit keine Einflussnahme auf den Verkehrswert
ausgelbt werden kann.

3.1.6 Energieausweis

Fir das gegenstandliche Gebdude liegt nach Rlcksprache mit dem AG zum
Zeitpunkt des Bewertungsstichtages kein Energieausweis vor.

Es wird daher in Anlehnung an den § 7 EAVG 2012, von einer dem Alter und der
Art des Gebaudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz ausgegangen.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Gesamtenergieeffizienz des
Gebaudes keinen Einfluss auf den Verkehrswert austbt.

3.1.7 Technische Einrichtungen, Anlagen und Ausstattungen

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung des
Sachverstandigen nur insofern berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren
Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

Die Funktionsfahigkeit von elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberpruift.
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Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass die Funktionsfahigkeit der
technischen Einrichtungen, Anlagen und Ausstattungen gegeben ist.

3.1.8 Brauchbarkeit des Bewertungsgegenstandes

Von der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes im Sinne seiner
Zweckbestimmung wird ausgegangen, insofern sich nicht durch Informationen
des Auftraggebers (AG) Gegenteiliges herausgestellt hat.

Seitens des AG wurden dem gefertigten Sachverstandigen keine
Einschrankungen der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes bekanntgegeben.

Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass die Brauchbarkeit des
Bewertungsgegenstands im vorgenannten Sinne gegeben ist.

3.1.9 Umsatzsteuerliche Aspekte

Die Eingangsdaten unternehmerisch genutzter Liegenschaften flieBen ohne
Umsatzsteuer, jene von nicht unternehmerisch genutzten Liegenschaften mit
Umsatzsteuer in die Bewertung ein.

Fir den Ansatz der Instandhaltungskosten wird jedoch vorausgesetzt, dass bei
Liegenschaften und Bestandsgegenstanden die schon vor dem 01.09.2012
unternehmerisch genutzt wurden, nach diesem Stichtag keine Anderung der
Vertragspartner (Bestandsnehmer und Bestandsgeber) erfolgt ist und nicht fur
die Befreiung von der Umsatzsteuer optiert wurde bzw., dass bei Liegenschaften
und Bestandsgegenstanden die ab dem 01.09.2012 unternehmerisch genutzt
werden oder diese bereits davor unternehmerisch genutzt wurden und ein
Wechsel der Vertragspartner (Bestandsnehmer und Bestandsgeber) ab diesem
Stichtag erfolgt ist, der Bestandsnehmer den Bestandsgegenstand nahezu
ausschlieBlich (mehr als 95%) zur Erzielung von Umsatzen verwendet die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieBen.

Bei Liegenschaftstransaktionen von unternehmerisch genutzten Liegenschaften
und Bestandsgegenstdnden kann das geltende Umsatzsteuergesetz zu
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Vorsteuerverlusten bei Verkaufer und Kaufer fihren.

Die Bewertung erfolgt daher unter Annahme, dass die beschriebenen
Voraussetzungen flr den Ansatz der Instandhaltungskosten bei gegenstandlicher
Liegenschaft zutreffen und es zu keinerlei Vorsteuerverlusten bei einer
zuklinftigen Liegenschaftstransaktion kommt.

3.1.10 Kontaminierungen

Bei der Liegenschaft wurde per Internet im Altlastenatlas und Verdachtsflachen-
kataster Nachschau gehalten. Das Grundstlick scheint weder im Altlastenatlas
noch im Verdachtsflachenkataster auf (siehe Auszug Verdachtsflachenkataster
Anhang).

Die Bewertungen erfolgen daher unter der Annahme, dass sich auf dem
Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer
hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie entsorgt werden
mussen.

3.1.11 Hochwassergefahrdung

Bei der Liegenschaft wurde per Internet das Hochwasserrisiko beim
Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft
abgefragt. FlUr das Grundstlick wird teilweise eine hohe Gefdhrdung bei 30
jahrigen Hochwasser ausgewiesen. Die bewertungsgegenstandlichen
Baulichkeiten grenzen zwar an den gefdhrdeten Beriech liegen aber auBerhalb
von diesem (siehe Plan Hochwassergefahrdung Anhang).

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine unmittelbaren
Hochwassergefahrdungen vorliegen, bzw. die beschrieben Situierung kein
Einfluss auf den Verkehrswert ausgelbt wird.

3.1.12 Erdbebengefihrdung

Bei der Liegenschaft wurde per Internet die Erbebengefahrdung beim
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Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft
abgefragt. Die Liegenschaft liegt in der Erdbebengefahrdungszone VII (siehe
Erdbebengefahrdungskarte Anhang). Die Erdbebengefahrdungskarte ersetzt nicht
die Baunorm ONORM B 4015 fiir die Erdbeben angepasste Bauweise in Osterreich
(siehe auch http://www.oge.or.at).

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Erdbebengefdahrdungen
keinen Einfluss auf den Verkehrswert ausiben.

3.1.13 Larmbelastung Umgebungslarm

Bei der Liegenschaft wurde per Internet die Larmbelastung durch
StraBenverkehr, Schienenverkehr, Flugverkehr und IPPC-Anlagen beim
Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft
abgefragt. Nachstehende Angaben beziehen sich auf die Bestandsflache des
Superadifikats.

StraBenverkehr 24-Stunden-4m-Durchschnitt-Larmindex:
Der 24 Stunden Durchschnittslarmpegel liegt zwischen 55 und 60 dB.

StraBenverkehr Nachtwerte-4m-Larmindex:
Der Nachtwertelarmpegel liegt zwischen 45 und 50 dB.

Schienenverkehr 24-Stunden-4m-Durchschnitt-Larmindex:
Es wird keine Larmbelastung ausgewiesen.

Flugverkehr 24-Stunden-4m-Durchschnitt-Larmindex:
Es wird keine Larmbelastung ausgewiesen.

IPPC-Anlagen 24-Stunden-4m-Durchschnitt-Larmindex:
Es wird keine Larmbelastung ausgewiesen.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass durch Larmbelastungen kein
Einfluss auf den Verkehrswert auslibt wird (siehe Larmbelastungskarten
Anhang).

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 31



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

(@ rics

\
KommR Herbert Tomaseti g, MRICS property professionalism worldwide

3.1.14 Blitzdichte

Bei der Liegenschaft wurde per Internet die Blitzdichte beim Bundesministerium
fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft abgefragt. Die
Liegenschaft liegt in einem Gebiet wo die Blitzdichte unter dem langjahrigen
Durchschnittsbereich liegt (siehe Blitzdichtenkarte Anhang).

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass durch die Blitzdichte kein
Einfluss auf den Verkehrswert ausgelibt wird.

3.1.15 Hagelgefdahrdung

Bei der Liegenschaft wurde per Internet die Hagelgeféahrdung beim
Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft
abgefragt. Die Liegenschaft liegt in der Hagelgefahrdungszone Stufe 3 (Torro 5)
Durchschnittsbereich liegt (siehe Hagelgefahrdungskarte Anhang).

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass die Hagelgefahrdungen keinen
Einfluss auf den Verkehrswert ausiben.

3.1.16 Landschafts- und Naturschutz

Der bestandsgegenstandliche Teil der Liegenschaft liegt in einem Landschafts-
schutzgebiet (Widmung Schutzgebiet Wald- und Wiesengurtel mit besonderen
Bestimmungen). Von der MA 22 - Naturschutzbehérde wurden, gemaB § 11 Abs.
5. des Wiener Naturschutzgesetzes, die Baulichkeiten entsprechend dem
vorgelegten Plan mit Bescheid vom 24.09.1986 bewilligt.

3.1.17 Lage, Verkehrsanbindung und Parkplaitze

Das Superadifikat liegt in einem Erholungsgebiet von Wien, das sich entlang des
Entlastungsgerinnes der Donau erstreckt und im Bereich des Superadifikats als
FKK-Zone ausgepragt ist. Es ist mittels Individualverkehr sehr gut erreichbar. Die
Anschlussstelle ,,Knoten Kaisermihlen™ an das hochrangige StraBennetz der A23
ist ca. 6 KM entfernt. Offentlich ist das Superadifikat mit der Buslinie 92B
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erreichbar. Offentliche Parkpldtze sind im Bereich der Baulichkeiten auf der
FinsterbuschstraBBe ausreichend vorhanden.

3.1.18 Beschreibung des bestandsgegenstandlichen Grundstiickteiles

Der bestandsgegenstandliche Grundstucksteil liegt am Damm zur Neuen Donau,
hat eine polygone Flache mit einer annahernd rechteckigen Form und das
Gebaude grenzt im Kellergeschoss direkt an das offentliche Gut
(FinsterbuschstraBBe).

3.1.19 Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und
verfiigt Gber Telefon-, Wasser-, Stromanschluss. Die Hauskanalisierung erfolgt
Uber eine betonierte Senkgrube

3.2 Gebdudezugang und Zufahrt

Die Gastraumlichkeiten sind mit jeweils eigenen Zugangen vom Erdgeschoss
(Dammebene) und vom Kellergeschoss StraBeneben erschlossen. Auf der
StraBeneben befinden sich eine Einfahrt in das Gebaude und der Zugang zu einer
Trafostation die in den Baulichkeiten beherbergt ist.

3.3 Gebaude und baulicher Zustand

Die Beschreibungen der Baulichkeiten und deren derzeitiger Zustand wurden
anhand der vorliegenden Plane, Unterlagen, Informationen des AG und auf Basis
der Besichtigung des Superadifikates vom 06.09.2013 erstellt.

Das Gebaude ist zweigeschossig und im Kellergeschoss (StraBenebene) besteht
ein an der Dammseite ein durchgehender Niveausprung mit einer Héhe von 0,7
m und einer Tiefe von 2,61 m.

Errichtung: 1986 (Baubewilligung nach §71 BO Wien)
1991 (Anderung der Baubewilligung nach §71 BO Wien)
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Geschosse:
Fundamente:
Mauerwerk:

Dach:

Decken:

Stiegen:
Wande:
FuBbdden:
Tlren und Tore:
Fenster:

Heizung:
Warmwasser:
Elektroinstallation:

Lift:
Einfriedungen:

(@ rics

1992 (Benutzungsbewilligung)

Kellergeschoss, Erdgeschoss

Betonschalsteine

Kellergeschoss Betonschalsteinmauerwerk

Erdgeschoss Ziegelmauerwerk

Zwischenwandstein 10 cm DUWA

Blech Gleitflachendach, Warmedammung 2 x 6cm
Telwolle

27cm Ziegelfertigteildecke, 1,5 cm Sandausgleich 3 cm
Telwolle, 4cm Betonestrich

Massivstiegen

gefarbelt, FlieBen

FlieBen, Estrich

Kunststoff mit Isolierverglasung, Holztiiren, Metalltiren
Kunstoffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
(elektrisch und mechanisch)

Einzelgesteuerte Elektroradiatoren

Elektroboiler

nach duBerem Augenschein ordnungsgemaB (Ein
Prifbericht Uber die elektrischen Anlagen wurde dem
gefertigten Sachverstandigen nicht vorgelegt)

Speiselift (elektrisch)

Holzlattenzaun

Die in Augenschein genommenen Gebdudeteile befinden sich in einem
durchschnittlichen Bau- und Erhaltungszustand.

Der allgemeine Zustand des Gebdudes und der augenscheinlich festgestellte

Reparaturanstau bzw.

Investitionsbedarf wird kalkulatorisch mit Hilfe der

Zustandsbewertung nach Heideck bei der Bewertung berticksichtigt.

3.4 Flachen- und Raumaufstellung

Die Flachen und Raume wurden aus dem vorliegenden Einreichplan enthommen.

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 34



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

(@ rics

KommR Herbert Tomasetig, MRICS property professionalism worldwide

B <
& &
N

Raum und Flachenaufstellung
Erdgeschoss (Dammebene)

Gastraum 89,90 m?
Biro 9,12 m?
Ausschank, Selbstbedienung und Kiiche 69,66 m?
Kiosk/Bar 19,20 m?
Summe EG 187,88 m?

Kellergeschoss (StraReneben)

Stiegenhaus 8,93 m?
Garderobe 2,75 m?
Vorraum 5,40 m?
Damen WC-Gruppe 7,25 m?
Herren WC Gruppe 7,25 m?
Personal Dusche + WC 2,60 m?
Gastraum 39,05 m?
Lager hinter Gastraum 13,19 m?
Lager/Anlieferung 37,63 m?
Lager hinter Lager/Anlieferung 15,01 m?
Schacht Speiselift 1,54 m?
Tiefktihlraum 12,03 m?
Kihlraum 15,91 m?
Kihlraum hinterer Teil 10,96 m?
Summe KG 179,50 m?
Nutzfliche Gebdude gesamt 367,38 m?
Gastgarten ca. 583,00 m?
Vorplatz Kiosk ca. 45,00 m?
Vorplatz Selbstbedienung ca. 138,00 m?
Vorplatz Zugang Gastraum ca. 113,00 m?
Bestandsfliche gemaf Bestandsvertrag 1260,00 m?

3.5 Verabreichungsplatze (Sitzpldtze) Gastronomie

Die nachstehend dargestellte Sitzplatzanzahl beruht auf die Angaben von Herrn
Alexander Hofstatter (Eigentimer Superadifikat) und wird der Umsatzermittiung
bei der Bewertung zugrunde gelegt.

Innen:
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Gastraum EG
Gastraum UG

AuBen:

Garten inkl. Vorplatz Kiosk
Selbstbedienungsbereich
Vorplatz bei Eingang
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90 (davon 5 Barplatze)
35

350
40
80 - 100

3.6 Eckdaten Bestandsvertrag (Superadifikat)

Bestandsvertrag

Vertragsabschluss: 05.08.1985

Bestandsgeber: Donau Wasserschutz-Konkurrenz
Bestandsnehmer: Herr Alexander Hofstatter
Bestandsbeginn: 01. 05. 1985

Bestandsflache: 896 m2

Bestandslaufzeit: unbestimmte Zeit

Bestandszweck: Errichtung und Betrieb eines Versorgungs-

Betriebspflicht:

Bestandszins:

Wertsicherung:

stutzpunktes bzw. Restaurants

ganzjahrig, auBerhalb der Sommersaison
zumindest teilweise

2% der Bruttogesamteinnahmen, mindestens
ATS 58.600 ,-/p.a. exkl. Ust. (zum
Bestandsbeginn)

Reduktion des Mindestbestandzinses auf 50% flr
das Jahr 1985 und auf 75% flr das Jahr 1986
VPI 1976 Schwellwert 5% Ausgangsbasis
Indexzahl vom Juli 1985

Nachtrag zum Bestandsvertrag vom 05.08.1985

Vertragsabschluss:
Bestandsflache:
Bestandszins:

Wertsicherung:

24.08.1987

1260 m2

2% der Bruttogesamteinnahmen, mindestens
ATS 61.600 ,-/p.a. exkl. Ust.

VPI 1986 Schwellwert 5% Ausgangsbasis
Indexzahl vom Janner 1987
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Alle sonstigen Eckdaten bleiben gleich.

Der Ermittlung der bewertungsgegenstandlichen Verkehrswerte (RND 10, 20 und
30 Jahre) werden die Konditionen des bestehenden Bestandsvertrages
(Liegenschaft) und deren Aufrechterhaltung zu Grunde gelegt.

3.7 Restaurant- bzw. Gasthausbetrieb

Die bewertungsgegenstandliche Immobilie wird zurzeit und wurde zum Zeitpunkt
des Bewertungsstichtages nicht betrieben (geschlossen).

3.8 Immobilienmarkt

3.8.1 Recherchen Verkaufstransaktionen

In Umfeld des Superadifikats, wurde in der Liegenschaftstransaktionsdatenbank
von Immounited.com eine Abfrage von Daten fir bebaute und unbebaute
Liegenschaften durchgefihrt. Dabei konnten keine Vergleichbaren Objekte
erhoben werden.

3.8.2 WKO Immobilienpreisspiegel

Im Immobilienpreisspiegel 2013 der Wirtschaftskammer Osterreich werden
im Bezirk Wien 22 Donaustadt, fir Grundstiicke zur Betriebsansiedlung
nachstehende durchschnittliche Werte ausgewiesen:

einfacher Nutzungswert : € 190,00/m?2
guter Nutzungswert: € 245,00/m2
sehr guter Nutzungswert: € 305,00/m=2

Quelle: WKO Immobilienpreisspiegel 2013

3.9 Expertengesprache und Kennzahlen Gastronomie

Die nachstehend dargestellten Kennzahlen wurden von einem nambhaften
Wirtschaftstreuhands-Unternehmen zur Verfligung gestellt. Dabei handelt es sich
um Durchschnittswerte gewonnen aus 8 betreuten Restaurant- und
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Gaststattenbetrieben.

Durchschnittlicher Umsatz: € 322.000,-/p.a. excl. Ust.
Betriebsdauer: 11 Monate
Durchschnittlicher Umsatz pro Sitzplatz: € 420,-/p.M. excl. Ust.

Die genannten Kennzahlen wurde im Zuge der Expertengesprache von der
Fachgruppe Gastronomie der WKW und von Herrn Mag. Leopold Schneider
(Gastronom) als realistisch gewurdigt.

Aus der Zusammenflihrung von Kennzahlen aus unterschiedlichen Quellen von
Fr. Prof. Mag. Karin Kilian (Tourismusschulen Salzburg) konnten folgende
Jahresumsatzwerte excl. Ust. pro Sitzplatz entnommen werden.

Verpflegungserldse pro Sitzplatz: durchschnittlich € 2000,-
Best Practice € 5000.-
Restaurant: € 4300,-

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 38



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

- <® !:S!S S (\\\ ery \x‘*“%:
KommR Herbert Tomasetig, MRICS propiyprinkoimmorkivile S TTSIAC

4 Bewertung

4.1 Allgemeines

In die Bewertung flieBen nur die Daten, Fakten und Annahmen ein, die im
Gutachten festgehalten bzw. beschrieben sind. Der Sachverstandige behalt sich
vor die Bewertungsergebnisse gegebenenfalls anzupassen, sollten etwaige
bewertungsrelevante Fakten bzw. Tatsachen zu einem spateren Zeitpunkt
auftauchen.

4.2 Auswahl des Bewertungsverfahrens

Der Sachverstandige hat unter Berlicksichtigung der Nutzung der Liegenschaft
und des Bewertungszweckes ein Verfahren das dem Stand der Wissenschaft
entspricht auszuwahlen (siehe auch unter 2.7).

Fir das gegenstandliche Superadifikat sind, unter Berilcksichtigung der
Nutzung, der Sicht des Marktes und des Bewertungszwecks, ertragsorientierte
Verfahren als die geeigneten Bewertungsverfahren einzustufen. Da es sich bei
dem gegenstandlichen Superadifikat um eine sogenannte ,Betreiberimmobilie®
(Spezialimmobile) handelt, wird fir Wertermittlung das Pachtwertverfahren zur
Anwendung gebracht.

4.3 Nutzungsalternativen (Highest-and-Best-Use)

Fir die gegenstandliche Liegenschaft sind unter Berlcksichtig der im Befund
dargestellten Fakten keine wirtschaftlich sinnvollen Nutzungsalternativen als
betrachtungswiirdig einzustufen.

Die Bewertung des Superadifikates erfolgt daher ,wie es liegt und steht" und die
Herleitung des Verkehrswertes vor dem Hintergrund der Aufrechterhaltung der
gegenwartigen Nutzung bzw. Nutzbarkeit.

4.4 Ermittlung des fiktiven Jahresumsatzes

Die nachstehende Ermittlungsmethode flir den im Pachtwertverfahren zum
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Ansatz kommenden Jahresumsatz wurde auf Basis der Expertengesprache
entwickelt.

Dem fiktiven Jahresumsatz wird ein durchschnittlicher Monatsumsatz von € 420,-
exkl. USt. pro Monat und Verabreichungsplatz zu Grunde gelegt (vgl. Pkt. 3.9).
Die Ermittlung erfolgt getrennt nach (Haupt-)Sommersaison (4 Monate) und
Nebensaison (7 Monate) und es wird von einer Jahres6ffnungszeit von 11
Monaten ausgegangen.

In der Sommersaison flieBen die Gartensitzplatze (480 Verabreichungsplatze)
und deren Belegungsgrad (mittels Belegungsfaktor) in die Kalkulation ein. Mit
den gewahlten Ansatzen werden Wetterschwankungen, der Kioskumsatz und ein
héhere Getrankeumsatzanteil implizit miterfasst.

In den Wintermonaten flieBen die innenliegenden 90 Verabreichungsplatze im EG
und deren Belegungsgrad (mittels Belegungsfaktor) in die Kalkulation ein. Die
Verabreichungsplatze im UG bleiben auBer Ansatz. Mit den gewahlten Ansatzen
werden die von der Wohnbevélkerung exponierte Lage des Bewertungsobjektes
und eine angenommene eingeschrankte Nutzung der Verabreichungsplatze im
UG (hauptsachlich far geschlossene Veranstaltungen wie Feste,
Weihnachtsfeiern, etc.) implizit bertcksichtigt.

Die zum Ansatz gebrachten Belegungsfaktoren entsprechen den geschatzten
taglichen Gasteanzahlen. Die Belegung an den Wochentagen von Montag bis
Donnerstag wird zwischen 20 und 50% der Verabreichungsplatze eingeschatzt.
Daher wird an diesen Tagen ein Durchschnittswert von 35% (Belegungsfaktor
0,35) zum Ansatz gebracht.

Als Grundlage flir den umsatzabhangigen Liegenschaftsbestandszinses (vgl. 3.6.)
wird von einer Gewichtung 50:50 der 10% USt. Umsatze zu den 20% USt.
Umsatzen ausgegangen, dass entspricht einem durchschnittlichen
Umsatzsteuersatz von 15%. Diese werden dem errechneten Nettojahresumsatz
zugeschlagen und als Bruttoumsatz ausgewiesen.

Ermittlung des fiktiven Jahresumsatzes

Empirische Durchschnittswerte
@ Verpflegungserlose pro Sitzplatz und Monat €420,00
@ Verpflegungserlose pro Sitzplatz und Tag 30 Tage €14,00
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Sommer-/Hauptsaison Belegung der Verabreichungsplédtze im Garten

Montag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Dienstag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Mittwoch Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Donnerstag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Freitag Belegungsfaktor = 1,00 € 14,00
Samstag Belegungsfaktor = 1,50 €21,00
Sonntag Belegungsfaktor = 1,50 €21,00
Wochenumsatz pro Sitzplatz € 75,60
@ Verpflegungserldse pro Sitzplatz und Tag 7 Tage €10,80
@ Verpflegungserlose pro Sitzplatz und Monat 30 Tage € 324,00
@ Verpflegungserldse pro Monat 480 Sitzplatze € 155.520,00
Verpflegungserlose (Juni, Juli, August, September) 4 Monate  €622.080,00
Nebensaison (7 Monate) Belegung der Verabreichungsplatze im Lokal

Montag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Dienstag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Mittwoch Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Donnerstag Belegungsfaktor = 0,35 €4,90
Freitag Belegungsfaktor = 0,75 €10,50
Samstag Belegungsfaktor = 1,00 € 14,00
Sonntag Belegungsfaktor = 1,00 € 14,00
Wochenumsatz pro Sitzplatz €58,10
@ Verpflegungserlose pro Sitzplatz und Tag 7 Tage € 8,30
@ Verpflegungserlose pro Sitzplatz und Monat 30 Tage €249,00
@ Verpflegungserlose pro Monat 90 Sitzplatze € 22.410,00
Verpflegungserlose (7 Monate, 1 Monat geschlossen) 7 Monate € 156.870,00
Nettojahresumsatz € 778.950,00
Bruttojahresumsatz inkl. Ust. 15,00% € 895.792,50

4.5 Pachtsatz in Prozent vom Nettojahresumsatzes

Als Pachtsatz wird im Rahmen der unter Pkt. 2.7.3 ausgewiesen
durchschnittlichen Pachtsatze, bei der gegenstandlichen Bewertung eine jahrliche
Bruttopacht flr den Liegenschaftsbestandzins, die Betriebseinrichtung und die
fiktive Superadifikatsmiete von 8% des Nettojahresumsatzes zum Ansatz
gebracht.
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4.6 Betriebseinrichtung

Die Betriebseinrichtung wird bei der Ermittlung des Verkehrswertes des
gegenstandlichen Superadifikates nicht berlcksichtigt. Die auf Basis des
Nettojahresumsatzes errechnete jahrliche Bruttopacht wird um 25% (vgl. Pkt.
2.7.3) flur die Betriebsausstattung gekdirzt.

4.7 Liegenschaftsbestandszins

Als Liegenschaftsbestandzins werden die vertraglich vereinbarten 2 % vom
Jahresbruttoumsatz zum Ansatz gebracht und die errechnete jahrliche
Bruttopacht dementsprechend gekdrzt.

4.8 Restnutzungsdauer (RND)

Das Gebaude wurde im Jahr von 1986 errichtet. Auf Basis dessen kann von einer
gewdhnlichen  Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer
Restnutzungsdauer von 50 Jahren flr die gegenstandlichen Baulichkeiten
ausgegangen werden.

Bei gegenstandlicher Bewertung wird aber auftragsgemaB von fiktiven
Liegenschaftsbestandsvertragen und den sich daraus ergebenden
Restnutzungsdauern von 10, 20 und 30 Jahren ausgegangen und diese zum
Ansatz gebracht.

4.9 Kapitalisierungszinssatz

Mit der HOhe des Kapitalisierungszinssatzes wird der Risikogehalt von
Investitionen in Immobilien erfasst. Welcher Zinssatz bei einer konkreten
Bewertung zugrunde zu legen ist, muss unter Beachtung der folgenden
Risikobereiche bestimmt werden:

e Objektbezogene Faktoren
o Nutzungsart
o Baujahr und Gebdudezustand (Unterhaltungszustand sowie
Sanierung)
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Revitalisierungsanfalligkeit

Wertstabilitat

Drittverwendungsfahigkeit

begrenzt auch Mietvertragsgestaltung

Lage des Objektes, Verkehrsanbindung, zuklinftige Raumordnung

o O O O O

e Marktbezogene Faktoren
o Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt (Entwicklungstatigkeit,
Leerstande, Mietniveau, Vermietungsleistung etc.)
o allgemeine Wirtschaftslage
o demografische Entwicklung
o Entwicklung von alternativen Verzinsungen am Kapitalmarkt

Gelegentlich werden auch Anpassungen vor dem Hintergrund der ObjektgréBe,
der Leerstandsanfalligkeit und anderer Risikofaktoren getatigt.

Von besonderer Bedeutung bei der Herleitung des Zinssatzes ist auch das
Verhaltnis zwischen Angebot und Nachfrage am o6rtlichen Grundsticksmarkt.
Kurzfristige Marktschwankungen sollen aber nicht beim Zinssatz einflieBen. (vgl.
Immobilienbewertung Osterreich, Seite 368 - 370)

Die Einschatzung des zur Anwendung kommenden Kapitalisierungszinssatzes
erfolgt unter Wirdigung der davor beschrieben Kriterien, der Einbeziehung der
im Befundteil beschrieben Rechercheergebnissen, den Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein gerichtlich beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs zum KapitalisierungszinsfuB und den unter Pkt.
2.7.4 dargestellten Empfehlung aus der Liegenschaftsbewertungsliteratur.

Unter Berilcksichtigung der genannten Umstdnde wird ein Kapitalisierungs-
zinssatz von 9 % zum Ansatz gebracht.

4.10 Vervielfdiltiger Superadifikat

Der Reinertrag einer baulichen Anlage stellt einen Jahresbetrag einer Zeitrente
dar. Der Ertragswert der baulichen Anlage wird als Barwert einer jahrlich
nachschussig zu zahlenden Rente errechnet. Dabei wird unterstellt, dass der auf
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die  baulichen Anlagen entfallende Jahresreinertrag wahrend  der
Restnutzungsdauer (RND) unverandert bleibt. (vgl. Heimo Kranewitter (HRSG)
2007: Liegenschaftsbewertung Seite 93)

Der zu verwendende Vervielfaltiger wird mit der Formel flr eine nachschissige
Rente errechnet und richtet sich nach der Restnutzungsdauer und dem
Kapitalisierungszinssatz.

Bei den auftragsbestimmten Restnutzungsdauern und den zum Ansatz
gebrachten Kapitalisierungszinssatz ergeben sich folgende Vervielfaltiger:

Vervielfaltiger RND 10 Jahre = 6,42
Vervielfaltiger RND 20 Jahre = 9,13
Vervielfaltiger RND 30 Jahre = 10,27

4.11 Miet-/Pachtausfallwagnis

Das Mietausfallswagnis beinhaltet nicht gezahlte Mieten bei bestehenden
Mietvertragen und Kosten in Verbindung mit der Eintreibung von Forderungen
(kalkulatorische GroéBe). Entsprechend der Nutzungsart werden kalkulatorische
Kosten in einer Bandbreite von 2,00% bis 5,00% des Jahresrohertrags in Ansatz
gebracht. Durchschnittlich ergeben sich Kosten i.d.H. 2,00% (Wohnen) bis
4,00% (Gewerbe) des Jahresrohertrags (vgl. Immobilienbewertung Osterreich
Seite 349).

Als Miet-/Pachtausfallswagnis werden, innerhalb der zitierten Erfahrungswerte,
fir die gegenstandlichen Nutzungen 3% als angemessen eingeschatzt und
kalkulatorisch zum Ansatz gebracht.

4.12 Bewirtschaftungskosten

4.12.1 Instandhaltungskosten

Die Herleitung der Instandhaltungskosten erfolgt alternativ
e auf Basis eines prozentuellen Anteils der Jahresrohertrage
e als absoluter Betrag bezogen auf die vorhandene Flache, oder
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e in Prozenten der gewdhnlichen Herstellungskosten (ohne AuBenanlagen
und Baunebenkosten)

Bei Wohnimmobilien notieren die Vergleichsatze bei ca. 0,5 bis 1,5% des
Neubauwertes, bei gewerblichen Immobilien betragen diese ca. 0,5 bis 2%, bzw.
notieren in einer Bandbreite von 7 und 25% der Jahresrohertrage. Der absolute
Betrag liegt oft zwischen 10,00 bis 15,00 EUR/mZ2/p.a. bezogen auf die
Nutzflache. Obliegt dem Vermieter nur die Instandhaltung von ,Dach und Fach",
so reduzieren sich die absoluten Betrdge um bis zu 50%. (Quelle:
Immobilienbewertung Osterreich Seite 356)

Flr das gegenstandliche Gebaude werden, innerhalb der notierten Bandbreiten,
p.a. € 15,00 pro m2 Nutzflache als angemessen eingeschatzt und zum Ansatz
gebracht.

4.12.2 Betriebskosten

Bei der gegenstandlichen Bewertung wird davon ausgegangen das die
anfallenden Betriebskosten aus den laufenden Betriebseinnahmen des Betreibers
gedeckt werden bzw. zur Ganze an den Pachter Uberwalzt werden kénnen. Es
werden daher bei der Bewertung keine zusatzlichen Kosten flir die
Bewirtschaftung zum Ansatz gebracht.

4.13 Reparaturanstau und Investitionsbedarf

Die Ermittlung des Abschlages fur den im Befund beschrieben Reparaturanstau
und Investitionsbedarf (siehe 3.4) erfolgt mittels der Zustandswertminderung
nach Heideck (siehe Pkt. 2.14).

Nach Einschatzung des gefertigten Sachverstandigen wird flur die
gegenstandlichen Baulichkeiten eine Zustandsnote von 3 nach Heideck bestimmt
und daher werden fur den vorliegenden Reparaturanstau und Investitionsbedarf
12,53% von den um die Alterswertminderung verklrzten gewdhnlichen
Herstellstellungskosten des Gebaudes als Abschlag zum Ansatz gebracht.

4.14 Ermittlung des Ertragswertes - Restnutzungsdauer 10 Jahren

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 45



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

\) RICS

KommR Herbert Tomasetig, MRICS L el

Ermittlung des Ertragswertes bei 10 Jahre Restnutzungsdauer (RND)

Zustandsnote 3

Abschlag in Prozent 18,17%

Kapitalisierungszinssatz 9,00%

RND 10 Jahre

Vervielfaltiger 6,42

Jahresnettoumsatz € 778.950,00
Jahresbruttoumsatz @ USt. 15,00% € 895.792,50

Pachtsatz in % von

Nettoumsatz 8,00% €62.316,00
- Einrichtung 25,00% € 15.579,00
- Bestandszins Liegenschaft 2,00% €17.915,85
Jahresrohertrag €28.821,15
- Mietausfallwagnis 3,00% € 864,63
- Bewirtschaftungskosten 367,38 m? € 15,00 €5.510,70
Jahresreinertrag € 22.445,82
Ertragswert €144.102,14
Abschlag Reparaturanstau & Investitionsbedarf 18,17% €26.181,93

Ertragswert des Superadifikates € 117.920,20

4.15 Ermittlung des Ertragswertes - Resthutzungsdauer 20 Jahren

Ermittlung des Ertragswertes bei 20 Jahre Restnutzungsdauer (RND)

Zustandsnote 3

Abschlag in Prozent 18,17%

Kapitalisierungszinssatz 9,00%

RND 20 Jahre

Vervielfaltiger 9,13

Jahresnettoumsatz € 778.950,00
Jahresbruttoumsatz @ USt. 15,00% € 895.792,50

Pachtsatz in % von
Nettoumsatz 8,00% €62.316,00

- Einrichtung 25,00% €15.579,00
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- Bestandszins Liegenschaft 2,00% €17.915,85
Jahresrohertrag €28.821,15
- Mietausfallwagnis 3,00% € 864,63
- Bewirtschaftungskosten 367,38 m? € 15,00 €5.510,70
Jahresreinertrag € 22.445,82
Ertragswert € 204.930,30
Abschlag Reparaturanstau & Investitionsbedarf 18,17% €37.233,81

Ertragswert des Superadifikates € 167.696,49

4.16 Ermittlung des Ertragswertes - Restnutzungsdauer 30 Jahren

Ermittlung des Ertragswertes bei 30 Jahre Restnutzungsdauer (RND)

Zustandswertminderung nach Heideck
Zustandsnote 3
Abschlag in Prozent 18,17%

Kapitalisierungszinssatz 9,00%
RND 30 Jahre
Vervielfaltiger 10,27

Jahresnettoumsatz € 778.950,00
Jahresbruttoumsatz @ USt. 15,00% € 895.792,50

Pachtsatz in % von

Nettoumsatz 8,00% €62.316,00
- Einrichtung 25,00% € 15.579,00
- Bestandszins Liegenschaft 2,00% €17.915,85
Jahresrohertrag €28.821,15
- Mietausfallwagnis 3,00% € 864,63
- Bewirtschaftungskosten 367,38 m? € 15,00 €5.510,70
Jahresreinertrag € 22.445,82
Ertragswert € 230.518,53
Abschlag Reparaturanstau & Investitionsbedarf 18,17% €41.882,94

Ertragswert des Superadifikates € 188.635,59
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5 Verkehrswert bei einer Restnutzungsdauer von 10 Jahren
Der Verkehrswert des Superadifikates wird ohne weitere Marktanpassung vom

gerundeten Ertragswert aus Pkt. 4.14. abgeleitet.

Verkehrswert des Superadifikates - Restnutzungsdauer 10 Jahre

€ 120.000

6 Verkehrswert bei einer Resthutzungsdauer von 20 Jahren

Der Verkehrswert des Superadifikates wird ohne weitere Marktanpassung vom
gerundeten Ertragswert aus Pkt. 4.15. abgeleitet.

Verkehrswert des Superadifikates - Restnutzungsdauer 20 Jahre

€ 170.000

7 Verkehrswert bei einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren

Der Verkehrswert des Superadifikates wird ohne weitere Marktanpassung vom
gerundeten Ertragswert aus Pkt. 4.16. abgeleitet.

Verkehrswert des Superadifikates - Restnutzungsdauer 30 Jahre

€ 190.000
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Wien, am 04. November 2013 Der Sachverstandige:

KommR Herbert Tomasetig, MRICS
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Anhang 3: Bild Gebdude - Ansicht-2 EG Damm
A 'ﬂ i . ” “ x5 .
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Anhang 5: Bild Gastgarten - Ansicht 1
I“ R -

Anhang 6: Bild Gastgarten — Ansicht 2

T T
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Anhang 7: Bild Gastraum EG
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Anhang 9: Bild Kiiche EG
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Anhang 11: Bild Stiegenhaus

Anhang 12: Bild Damen-WC UG
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Anhang 13: Bild Herren-WC UG
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Anhang 15: Bild Gastraum UG
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Anhang 16: Bild Anlieferung UG
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Anhang 17: Bild Kiithiraum UG 1

Anhang 18: Bild Kithlraum UG 2
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Anhang 19: Grundbuchauszug EZ 9

JusTIZ

REPUBLIK GSTERREICH
GRUNDBUCH

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01661 Kaiserebersdorf Herrschaft EINLAGEZAHL 9
BEZIRKSGERICHT Donaustadt

e o o o o o o o o o i i o o o ol ol ol ol o i i o ol ol o ol o o o o o o

Letzte TZ 1386/2001
Einlage umgeschrieben gemab Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

o o o o o o o i o o e A i o o

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLLCHE
368/1 G GST-Fléache * 304773
Bauf. (Geb&ude) 262
Wald({Walder) 174020
Sonst (Freizeitf.) 130491
368/10 Sonst (Parkplatze) 3137
368/16 G GST-Fléache % 105455
Wald(Walder) 17515
Wasser (fliebend) 71325
Sonst (Betriebst.) 3461
Sonst (Freizeitf.) 13154
368/17 G GST-Flache * 113024
Bauf. (Geb&ude) 2036
Wald(Walder) 5069
Sonst (Freizeitf.) 105919
368/18 G GST-Flache * 310586
Wasser (fliebend) 289851
Sonst (Freizeitf.) 20735
368/19 G Sonst (Straben) * 16349
368/20 Wald(Walder) 8674
368/21 G Sonst (Freizeitf.) * 3773
368/22 G Sonst (3traben) k) 3278
368/23 G Sonst(Freizeitf.) * 1159
368/24 G GST-Flache * 69671
Wald(Walder) 43253
Wasser (stehend) 9875
Sonst (Freizeitf.) 11543
368/25 G GST-Flache * 1439
Bauf. (Geb&ude) 161
Sonst (Betriebsf.) 1278
GESAMTFLAECHE 941318

G3T-ADRESSE

Stromkilonmeter 4L

o o o o o o o o o o o o o o o o o o D.Z o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o o
1 @& 4999/1977 7790/1996 7420/1998 6528/2000 Sicherheitszone des Flughafen
Schwechat hins Gst 368/1 368/10 368/16 368/17 368/18 368/19 368/20
368/21 368/22 bhis 368/25
7 a geldscht
ER R o R R o R o R o R o B R R o o o o R o R o o o o
1 ANTEIL: 2/3
Stadt Wien
ADR: Rathaus 1082
a 1402/1928 345/1943 Eigentumsrecht

2 ANTE

IL:

1/3

Republik Osterreich (Bundeswasserbauverwaltung)
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ADR: Bundesstrombauamt, Hetzg. 2 1030
a 1402/1928 345/1943 Eigentumsrecht

b 120/1985 Namensdnderung

¢ 120/1985 Adressendnderung

dhkhkhkhkhkhkhkhkhkdkhkhkhhkhhkhkhkhrhbhhkddrhhhhkhkhkhdhkkdd C e e R R R e R R R R S S R R RS S RS SRR R
1 a 6086/1964 7790/1996¢ 7420/1998 6528/2000
DIENSTBARKEIT der Duldung einer elektrischen Leitung auf
Gst 368/1 368/10 368/16 368/17 368/18 368/19 368/20 368/21
368/22 bis 368/25 gem Pkt 1 2 Dienstbarkeitsibereinkommen

1562~09~01 £l
Osterreichische Elektrizititswirtschafts-Aktiengesellschaft

Kok kokk ok kkkkkkkkkkkkkkkkkkokkkkkkkkdkkk TINWETS % %%k sk ok kok sk okook ok sk sk ok ok ok okok ok okok ok sk sk kok sk ook % ok

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS

khkhkhkhk kbbb bbbk bbhhbhbhhbbhhkhbhkhkhbhhh bbb bbbk bbb bbbk bbbk bk bhkhkbhkhkbhhk bbbk b bbb bbbk bbb bbb kbbbt ik

Grundbuch 16.07.2013 13:22:17

Seite 2 von 2

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 61



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

({9 rRICS
KommR Herbert Tomasetig, MRICS propety prfesionllsm workdwide

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 62



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

(3 RICS

The mark of

KommR Herbert Tomasetig, MRICS property professionalism worldwide

Anhang 21: Flachenwidmungsplan und Bebauungsplan
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PLANDOKUMENT 7300/8 STADTKARTE - JF#[1V

Genehmigt mit BeschluB des Gemeind v. 21.09.2001 Pr.ZI. 140 GSVI01

Erhiltlich in der Mag.Abt. 21B Preis: Euro 1177
1082-Wien, Rathausstr. 14-16 K

1. Stock, Zi. 111 ATS 162.- e
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAWRGSP, Pyé(\ s/,
Wien,am 12,05 2000 D ﬁ SLEITER - =
p
/ // \

KommR Herbert Tomasetig, MRICS | Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. d. Fachgruppe Immobilien
A-1210 Wien | VoltelinistraBe 46/35 | Telefon & Fax +43 1 2716201 | tomasetig@hto-consulting.com
Bankhaus Krentschker | BLZ: 19520 | Konto: 1800-084392 | UID-Nr.: ATU59870517 63



mailto:tomasetig@hto-consulting.com

KommR Herbert Tomasetig, MRICS

RICS

The mark of

&

Anhang 22: Legende Flaichenwidmungsplan und Bebauungsplan

o p—

ey ——— s

ZEICHENERKLARUNG

1.Sept. 1996

FUR DEN FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

und deren Darstellung in der Staditkarte auf Grund der Wiener Bauordnung

FLACHENWIDMUNG (§4)

GRUNLAND

Landliche Gebiete L
Erholungsgebiete
Parkanlagen E:lk
Kleingartengebiete
Kleingartengebiete f. ganzjahriges Wohnen Ekiw
Sport- und Spielplatze Esp
Freibader Ebd
Grundflachen fir Badehutten Ebh
sonstige fiir die Volksgesundheit und
Erholung der Bevolkerung notwendige
Grundflachen z.B E Lagerwiese
Schutzgebiete
Wald und Wiesengurtel Sww
landwirtschaftliche Nutzung SwwiL
Parkschutzgebiete Spk
Friedhofe
Sondernutzungsgebiete SN
VERKEHRSBANDER VB
BAULAND
Wohngebiete w
Wohngebiet-Geschaftsviertel Waev
Gartensiedlungsgebiete GS
Gartensiedlungsgebiet-Gemeinschaftsanlage GScmM
Gemischte Baugebiete GB
Gemischtes Baugebiet-Geschaftsviertel GBav
Gemischtes Baugebiet-Betriebsbaugebiet GBsc
Gemischtes Baugebiet-friedhofsbezogen GBr

Industriegebiete 1G

mit bestimmter Verwendungs-oder
Nutzungsart (Beschrankung)

SONDERGEBIETE SO

Ausstellungsgelande
Grundflachen fur Klar- und Ruckstauaniagen
Grundflachen fir Wasserbehalter
Freistreifen
Zeltplatze,
Lagerplatze und Landeflachen,

mit bestimmten Lagerungen (Beschrankung) BS
Sonstige Grundfiachen fir die Errichtung
bestimmter, nicht unter eine andere Widmung
fallende Gebaude bzw. Nutzungen

2B SO kiaraniage

Festsetzung der Flacnenwidmung in
verschiedenen Raumen mit Detailplan

z.B GB/DPI

ZUSATZLICHE PLANZEICHEN FUR ANTRAGSPLANE
BZW. PLANDOKUMENTE

r‘ﬂﬂ_l'

T wWio
W oo
Fwino

Karntner StraBe 2303

Grenze des Plangebietes
Grenze des Bausperrgebietes

Genehmigte und bleibende
Bestimmungen (schwarz)
Aufzulassende, bzw. aufg
Bestimmungen
Beantragte bzw. neu genehmigte
Bestimmungen
StraBencode z.B

BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN (§5)

FLUCHTLINIEN

Baulinien
StraBenfluchtlinien
Verkehrsfluchtlinien
Grenzfluchtlinien
Baufluchtlinien

Grenzlinien =00 eeeecccececee-a-
Genehmigte HOHENLAGE

fur Verkehrsflachen in der ersten Ebene 24

in ejner anderen Ebene FIE]

Genehmigte QUERSCHNITTE
von Verkehrsflachen mit

Schnittbezeichnung S s

FuBweg Fw
BAUKLASSEN (§75) 1 bisVI

GrenzmaBe der Bauklasse VI

z.B. Gebaudehohe min. 32m max, 38m 32-38m
BAUWEISEN (§76)

offene Bauweise o

gekuppelte Bauweise gk

offene oder gekuppelte Bauweise ogk

Gruppenbauweise gr

geschlossene Bauweise g
STRUKTUREN (§77)

Strukturgebiet StrG

Struktureinheit StrE

Strukturplane It. §5(4) vor BO Nov. 76 Str
Festsetzung der Bebauungsbestimmungen
in verschiedenen Raumen mit Detailplan

zB GB Il g/Dpl

Angaben der Hohen im Detailplan

Zusatzliche Festlegungen §5(4)

‘Soweit sie nicht durch die nachfolgenden

Zeichen besonders gekennzeichnet sind BB
Schutzzonen T
Wohnzonen IOOOOOC
Stellplatzregulative nach d. Wr. Garagengesetz —A—A—A_A_
Einkaufszentren 4 EKZ(....m?)

Beschrankung der Bebaubaren Flache
2.B. auf 100m? oder auf
20% der Bauplatzflache 20%

Laubengange Lg Durchfahrten Df oOffentliche &Df

Arkaden Ak Durchgange Dg offentliche &Dg
offentliche AufschlieBungsleitungen Stk
(Einbauten - Trasse) Bt w
Beschrankung der Gebaudehohe
2.B. auf 14m oder auf 14m
67,5m Gber Wiener Null +67.5m
Grundflachen fur 6ffentliche Zwecke 6z
gartnerische Ausgestaltung G
keine Ein- und Ausfahrten an Fluchtlinien ——t
Anlagen zum Einstellen von Kraftfahrzeugen P
Verpflichtung der Anlieger zur Herstellung
und Erhaltung von Strafien §53

PP SIS N

LAy omm e

|
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Anhang 23: Abfrage Altlastenatlas & Verdachtsflachenkataster 25.09.2013

Umweltbundesamt: Verdachtsflichenkataster Seite 1 von 2

umweltbundesamt®

PIRSPEXTIVEN FUR UMWILY & CESELLSCHAFT

Home Umweltsituation Altlasten Verdachtsflichen

Verdachtsflachenkataster

Informationen zu...

Bundesland: Wien
Bezirk: Donaustadt
Gemeinde: Wien,Donaustadt (92201)
Katastralgemeinde: Kaiserebersdorf Herrschaft (1661)
Grundstiicksnummer: 368/17

Information: Dieses Grundstiick ist nicht im
Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

» zuriick » neue Suche

Erlauterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989
i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem BundesministerIn fiir Umwelt
Verdachtsflichen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die
der Verdacht einer erheblichen Umweltgefihrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen
ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsichlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob

http://www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten/vfka/?cgiproxy url=http%3A... 25.09.2013
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Umweltbundesamt: Verdachtsflichenkataster Seite 2 von 2

von einer Verdachtsflache tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende

Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Fliache zu wenig Informationen tibermittelt, wird die Altablagerung
oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann
erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann zusitzliche, ausreichende
Informationen tibermittelt werden. Es gibt bereits eine groBe Anzahl von Meldungen, die noch

nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die gsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher

noch nicht alle Verdachtsflichen im Verdachtsflichenkataster enthalten.

Infobox
Daten
Gesetze
Grundlagen

Kontakt

altlasten@umweltbundesamt.at

© 2013 Umweltbundesamt GmbH, Spittelauer Lande 5, 1090 Wien

http://www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten/vfka/?cgiproxy url=http%3A... 25.09.2013
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Anhang 24: Abfrage Hochwassergefihrdung 25.09.2013

v
H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & | Gefahrendarstellung
RISK ASSESSMENT AUSTRIA FlieBgewasser
[es—
(Mdistab: 1:4.000 ] (Dmd(damm: 25. September 2013
(Wenn eine einzelne, exakte Adresse gesucht wurde, finden Sie hier die Adresse mit Koordinate und zugehdériger HORA-Zone. J
4 Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter der LR, BEV
[htm,//hora.gv.at J [Quellen Fachdaten: BMLFUW, WO, Amter der LR, ZAMG )

" Hohe Gefshrdung: Uberuturg bei 30-rlichem H cchwasser méglich
Mitlere Gefihrdung: Uberiutng bei 100 ghlichem Hochwasser mégdich
Niedrige Gefahrdung: U berflutung bei 200-Ehrlichem H ochwasser méglich

'// Hohe Gefihrdung: Uberiutung bei 30-fhrlichem H ochwasser

Mitlers Gafahrdung: Uberiutung bei 100 ghiichem Hochwmasser
Niedrige Gefahrdung: U berfluting bei 200-fhrlichem H ochwasser

// Flisse: Besiedlung nichtodar nur miturverhd nism aRg hobem Aufwand
magich

Flizse: Bebauung nur singeschrarkt und unter Brhaltung von Auflagen médich

D

N I‘_lnwolcgt::’fre Besiedlung nichtoder nur mit unverb@ltrismaig hohem Aufwand
Wildbdche: Bebauung nur éngeschrarkt und unter Einha wng von Aufiagen maglich
Gewasserzustndigksit

:'_: Raumrelevanten Bereiche

D Eirzugsgetiet WLV

—l Quellen Basisdaten: BMLFUWY, Amter der LR, BEV _}

Eup ora ge.at Quellen Fachdaken: BMLFUW, WO, Amter der LR, ZAMG
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Anhang 25: Abfrage Erdbebengefahrdung 25.09.2013

N
HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & | Erdbeben
RISH ASSESSRENT SHETEWN Erdbebengefahrdungskarte Osterreich
tebemsmunisterium at

(MaBstab: 1 : 512.000 )} (Druckdatum: 25. September 2013

(Wenn eine einzelne, exakte Adresse gesucht wurde, finden Sie hier die Adresse mit Koordinate und zugehdriger HORA-Zone. )

3 Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter der LR, BEV
[httpj/hola.gv.m ) [Quallen Fachdaten: BMLFUW, VWO, Amter der LR, ZAMG J

VI-VII - (leichte) Gebdudeschéden
VIl - Gebaudeschéden
. VII-VIII - (schwere) Gebdudeschéden
. VIII - schwere Gebdudeschéden

Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter der LR, BEV
[""P Tormg:at J (Quellen Fachdaten. BMLFUW, WO, Amter der LR, ZAMG ]
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Anhang 26: Abfrage Hagelgefahrdung 25.09.2013

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & | H: 0 te O
RISK ASSESSMENTAUSTRIA | Meldungen 1971-2011 sowie Radardaten 2002-2011

(Mastab: 1 : 64.000 } ((Druckdatum: 25. September 2013

[Wenn eine einzelne, exakte Adresse gesucht wurde, finden Sie hier die Adresse mit Koordinate und zugehariger HORA-Zone.

) Quellon Basisdaten: BMLFUW. Amter dler LR, BEV
[""""”“"39"‘“‘ ] Quellon Fachdaten: BMLFUW, WO, Amier der LR, ZAMG }

Hagelgefifrdurg Stfe 1 (TORRO 0-3) 1 1

Hagelgetihrdung Stufe 2 (TORRO 4)
|+ Hagelgefirvdung Stfe 3 (TORRO S)
1) Hagelgefihdurg Stife 4 (TORRO 6.7)

A Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter dar LR, BEV
F"p”h“'g“'a' —} Quellen Fachdaten: EMLFU W, WO, Amter der LR, ZAM G —}
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Anhang 27: Abfrage Blitzdichte 25.09.2013
HORA &sisscssmmasmin: | oo, L

Regionalisierung der Blitzdichte 1998-2011

(MaBstab: 1 : 64.000 ) ((Druckdatum: 25. September 2013

(Wenn eine einzelne, exakte Adresse gesucht wurde, finden Sie hier die Ad mit Koordi und hariger HORA-Zone. )
r Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter der LR, BEV

["""""“"&9‘“" ] [Quellen Fachdaten: BMLFUW, WO, Amtter der LR, ZAMG: ]

[ ViFrich tber den Jahresminsweren 2 2

. Gber dam langAhrigen Durchschnittsbereich
im lang@hrigen Durchschri tsbereich

] unter dem largghrigen Durchschnittsbereich

. allghrlich unter den Jahresmittawerten

4 Quellen Basisdaten: BMLFUW, Amter dar LR, BEV
E"” #hora.gv.at —i Quallen Fachdaten: EM LFU W, WO, Amter der LR, ZAM G —i
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Anhang 28: Abfrage Umgebungslarm StraBenverkehr 25.09.2013

—— .
Larminfo.at | amkarte -

U T Larmschutz fir
" Iml "" “II“"II OSterrEiCh St ra Be n Ve rke h r lebensministerium.at

LandesstraBen Kesder:
. 48.17066°
24h-Durchschnitt 4m 16.50291° E
Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter La&rmpegel von HauptverkehrsstraBen in 4 MaBstab:
m Hoéhe Uber Boden in der Zustandigkeit der Bundeslander. Fir den Abend und 1:6.200

die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den Ballungsraumen sind alle StraB3en,
auch Autobahnen und SchnellstraBen, erfasst. Berichtsjahr 2012.

LEGENDE
B> W 70-75d8 W s5-70d8
. 60 - 65 dB . 55 - 60 dB / Grenzwertlinie
/ Linienquellen I:l Gebaude /’ Larmschutzwande
* Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen
25.09.2013 | Copyright © 2013 Lebensministerium.at, Alle Rechte vorbehalten >> Online-Ansicht
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Anhang 29: Abfrage Umgebungslarm Schienenverkehr 25.09.2013

o w
Larminfo.at | armkarte -

W s ™ Schienenverkehr ...

Eisenbahn Koordinaten:
. 48.17066° N
24h-Durchschnitt 16.50291° E

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken.

MaBstab:

Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den Ballungsraumen 1a. 22&00
sind alle Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2012. o
LEGENDE

B 758 W 70-7508 W s5-70d8

W s0-6508 B s55-60d8 / Grenzwertlinie

/ Linienquellen D Gebaude /’ Larmschutzwéande

* Kilometrierung D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen
25.09.2013 | Copyright © 2013 Lebensministerium.at, Alle Rechte vorbehalten >> Online-Ansicht
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Anhang 30: Abfrage Umgebungslarm Flugverkehr 25.09.2013

no i
Larminfo.at | armkarte .
W e ™ Flu gverkehr

lebensministerium.at

Flugverkehr Koordinaten:
. 48.17066° N

24h-Durchschnitt 16.50291° E
Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel in der Umgebung von MaBstab:
Flughafen. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. Berichtsjahr 1 '6206
2012. o
LEGENDE

B -5 B 0-75d8 W s5-70a8

W s0-65d8 W s55-60dB / Grenzwertlinie

H Flughafen D Ballungsraum D Ballungsraumgrenzen

25.09.2013 | Copyright © 2013 Lebensministerium.at, Alle Rechte vorbehalten >> Online-Ansicht
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Anhang 31: Abfrage Umgebungslarm Industrie (IPPC) 25.09.2013

—— w
Larminfo.at | armkarte -

[WW e ™ Industrie (IPPC) - Anlagen .-

Industrie (IPPC) - Anlagen Koordinaten:
24h-Durchschnitt 16.50291° E

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel von Gelanden fir bestimmte

MaBstab:
industrielle Tatigkeiten (IPPC-Richtlinie) in Ballungsraumen. Fir den Abend und 1:6.200
die Nacht sind Zuschlage enthalten. Berichtsjahr 2012. o
LEGENDE
B - B 70-7548 W 65-70d8
W 60-65d8 B s5-60a8 / Grenzwertlinie
|:| Gebaude rﬂ Anlagen D Ballungsraum
D Ballungsraumgrenzen
25.09.2013 | Copyright © 2013 Lebensministerium.at, Alle Rechte vorbehalten >> Online-Ansicht
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Anhang 32: Grundriss Erdgeschoss (Dammebene)
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Anhang 33: Grundriss Untergeschoss (StraBenebene)
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