Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

3 E 400/26p
Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Wiener Gasse 3
2460 Bruck an der Leitha

Mit dem Beschluss des Bezirksgerichtes Bruck an der Leitha vom 25.02.2026 wurde
ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache

Betreibende Partei: Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25
1030 Wien

vertreten durch: Urbanek Lind Schmied Rechtsanwalte OG
Domgasse 2

3100 St. Polten

1.Verpflichtete Partei: Markus Hartmann
geb. 11.11.1984
Untere Marktsiedlung 16
2454 Trautmannsdorf an der Leitha

2.Verpflichtete Partei: Claudia Hartmann
geb. 07.03.1980
Untere Marktsiedlung 16
2454 Trautmannsdorf an der Leitha

Wegen: € 2.765.034,20 samt Anhang (Zwangsversteigerung Liegenschaft)
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert von:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch
05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung
16/17.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber den Auftrag vom 25.02.2026 des Bezirksgerichtes
Bruck an der Leitha erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch
05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung
16/17.

1.3. Schéatzungsstichtage:

ist der 10.04.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 763, GB 05021 Trautmannsdorf am 10.04.2026
unter Anwesenheit von:

Frau Claudia Hartmann, 2. Verpflichtete Partei

Herr Markus Hartmann, 1. Verpflichtete Partei

Herrn Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herrn Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

rpwnh R

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 11.03.2026

1.5.4. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der
Leitha

1.5.5. Kontoblatt der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha vom 30.06.2026

1.5.6. Fotos




Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass laut Auskunft von Claudia Hartmann (2.Verpflichtete Partei)
und Herrn Markus Hartmann (1.Verpflichtete Partei) das
bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet ist und im Eigengebrauch
steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Ricksténde

Laut Kontoblatt der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha vom 30.06.2026

ist kein Rickstand betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.




Kontoblatt der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha vom 30.06.2026
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2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch
05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung
16/17.

Grundbuchauszug vom 11.03.2026

JUSTIZ  nepusuk OsTeERREICH G B

e T~ GRUNDBLUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05021 Trautmannsdorsf
k

BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

T

Lat=zte TZ 19:

2€

AANSAANCAA R AN S AATRANSI AN s bt wrarswrews B

S I T i N e N SR UP

SST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST~ADRESSE
861/7 i GEST-Fliche - 1347
Buuf. (10) 424

Garten{ln) 923 Untere Markt 7

iedlung 1

Untere Marktsiedlung 16
Legende:

- G: Grundstiick im Grenzkataster

*: FlAche rechnerlsc armictalt

daur, (10): BaufliEchen (Gebidudo)

Garten(lD): Gi&rten (Girten)
B L N B e L I T
2 & 1488/1980C 2164%/2012 134/2014 6895/2014 1922/2014 Sicherheicszons
Flughafan Wilen—-Schwechat hina Gst 861/7
L 798/2014 Dbertragung der vorangehenden Eintragung(en)
4 a 1922/7014 BEV 595/2014/32
5 a 1924/2014 AufschlieBungsabgabe EUR 20,721,085 hins Gst

RN A AR A P AT S AN T AR T T AR T AR T EFTNT [ " T AN SRR T AN R AAT R AN AN na

§12 VermG Anderung hins Gst

< ANTEIL: 1/2
Marx
GEB: ADR: Unters Marktsiedlung 16, Irasut 24154
a 798/2014 Kaufvertrag 2013-12-09 Elgentumsracht
2324 Belsstungs— und VerduBerungsverbot
2 1/2
Claudis Hartmann
~ CEB: 1920-03-07 ADR: Untere Marktsiediung 16, Trautmannsdors? 2454
a 7 )14 Kaufvertrag 2013~12-09 Eigentumsrecht
c /2024 Balastus und Verduferungsvernot
AR AN P AN R NSRRI AN AN P AN AAS U NN ddNe [ AAASRASSI sl r bbb brt b aanbahanthanhnsnd

1 a 798/2014 Pfandurkunde 2013-12-19
Héchgtbetraqg EUR 120,000, -

n

WIBDERXKAUFSHRECHT gem Fkt VI 12-09 [ir
de Trautmannsdorf
1M RANG RACH VR 1
4 a 3137/2014 Pfandurkunde 2014-09-11
P T Hchstbetrag EUR 330.000,-

tur Volk

S a8 2527/ {(Entscheidences Gericht BG Donaustad: -

PZandurkunde 2019
PFANDRECHT HYchstbetray BUR §50.000,--
filr VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524=x)

Seite 1 von 2




o 193/2026 Elnleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr BUR 2.765,034,20 samt 10,5 % 2
pa aus EUR 1.320.626,86 seil 2024-07-01 bel
viertelddhrlicher Xapitalisierung, 10,5 % 2 pa aus EUR
1.444,407,34 seit 2023-07-01 bei viertelldhrlicher
Kapitalisierunyg, Kosten EUR 12.296,22 <4r VOLKSBANK WIEN AG
(PN 211524s3) (3 E 400/26p)

6 auf Anteil B-LNR 1

a 1217/2024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt Zweitens
Vareinbarung Einrdumung Belastungs- und Verduflerungsverbot
2024-04-19 fir Claudia Hartmann geb 19%80-03-07

7 auf Anteil B-LNR 2

a 1217/2024
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT gem Pkt Zweitens
Vereinbarung Einr#umung Belastungs- und VerduBlerungsverboti
2024-04-19 ftr Markus Hartmann geb 1984-11-11

TRANAAEAFARRNAAEXAANCREAS RN RIS v 2L HINWEIS o vreshtstuivhasdwnhsdotatxndharrivg

Elntragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e R R e R R R R R R

Grundbuch 11.03.2026 12:40:50

Seite 2von 2

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.
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2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 5:
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Abbildungen 7 — GST — Nr. 861/7
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Abbildungen 8 — Larmkarten:
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Industrieanlagen
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Abbildung 9 — Verkehrsanbindung nach Bruck an der Leitha:
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Trautmannsdorf an der Leitha ist eine Marktgemeinde mit 2.929 Einwohnern (Stand

1. Janner 2025) im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederdsterreich.

Lage von Trautmannsdorf an der Leitha im Bezirk Bruck an der Leitha

7]
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2.2. Bebaubarkeit:

ot OO0 /4
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Lageplan
Marktgemeinde Trautmannsdorf/Leitha Ploidatum;  10.04.2026
\
2454 Trautmannsdorf/Leltha, Kupfercasse 1 \ MaRstab (Im Orighal)  1:500
Tal: 02169/2246 'N:\ Ersiall durch Avwender
e-Mail: sekretariat@trautmannsdod at Angelika Bichl_Trautmannsdorf/Laitha
Copyright; DKM -« (¢} Bundesamt filr Eich-und Varmassungsweson ¢ , " 0 Vo
HINWEIS: Rechtsanapruch aus dinser DarsteNung nicht ablidbar!

WebOFFICE « powered by GEMDAT NO und VertiGIS




2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch
05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung
16/17.

™
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WOHNHAUS - ECKDATEN

Bezeichnung:

Wohnhaus mit Garage — Garten-Geratehaus und
Schwimmbecken (samt Uberdachung)

Baubehorde:

Baubeginnanzeige vom 17.06.2014

Baubeschreibung zu den Einreichplanen vom Marz 2014

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung® fur die Errichtung eines
Einfamilienhauses mit Garage und Einfriedung vom 14.05.2014

Fertigstellungsanzeige vom 01.07.2025
Einreichplan vom 31.03.2014

Fenster:

Kunststofffenster

Heizung:

Laut Auskunft von Herrn Markus Hartmann (1. Verpflichtete
Partei) erfolgt die Beheizung de Wohnhauses mittels einer Luft
— Warmepumpe. Diesbezilglich ist an zu fihren, dass laut
Mitteilung von Herrn Markus Hartmann diese zum Tell
.Probleme* macht. Hinzuweisen ist, dass eine
Funktionsuberprifung der Heizung durch den Sachverstandigen
nicht durchgefuhrt wurde und diesbezuglich keine Haftung
tbernommen wird.

Sonstiges:

Garage, Garten — Geratehaus, Einfriedung, Schwimmbecken,
Bepflasterungen

23




Beschreibung der Wohnrdumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Foyer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

24




Kiche/
Esszimmer:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen, Kamin

25




Wohnzimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

27




Badezimmer: Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Dusche

Hauswirtschaftsraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

28




Flur: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen, Dusche

Wellnessbereich: Steinboden, Sauna, Whirlpool
(Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Markus
Markus Hartmann — 1. Verpflichtete Partei — die Sauna und das
Whirlpool bereits verkauft wurden.) Des Weiteren ist hin zu
weisen, dass das Whirlpool mittels einer hydraulischen
Vorrichtung angehoben werden kann.
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WC: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Hange - WC
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Vorraum:

Bodenbelag, Wéande und Decke gestrichen

Garderobe:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Abstellraum:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Bodenbelag, Wande verfliest, Decke gestrichen,
Hange - WC
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OBERGESCHOSS

Galerie:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen, Badewanne,
Handwaschbecken, Dusche, Hange — WC
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Ankleidezimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke gestrichen, Badewanne,
2 Handwaschbecken, Hange - WC
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Balkon:

Garage:

Hinzuweisen ist, dass in der Garage zum Teil Wassereintritt fest zu stellen ist

38




Terrasse:

zum Teil Uberdacht

Garten-Geratehaus

39




Schwimmbecken samt Uberdachung

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Herrn Markus Hartmann (1.Verpflichtete
Partei) die Pooltechnik defekt ist.
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine aulRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

2.4. Anschlisse:

Laut Auskunft der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an alle 6ffentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen.

2.5. Objektgrofie:

Laut dem erhobenen Einreichplan vom 31.03.2014 setzt sich die Wohnnutzflache
wie folgt zusammen:

e Erdgeschoss samt Wellnessbereich und
Hauswirtschaftsraum: ca. 251,58 m2

e Obergeschoss: ca. 131,45 m?
WOHNNUTZFLACHE GESAMT: ca. 383,03 m2

e Balkon (Obergeschoss) ca. 5,10m?2

e Garage: ca. 42,55 m2 Nutzflache

Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflache bzw. die Nutzflache augenscheinlich
durch den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefuhrt und diesbeziiglich keine Haftung ibernommen.

2.6. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als sehr gut erhalten zu bezeichnen.
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2.7. Pla

Einreichplan vo .03.20

‘E;INFAMIL!E‘NHAUS,WFGKRAGE: “UR HERRN MARKUS & FF
CLAUDIA HARTMANN




Lageplan

Ansichten
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Schnitt A-A

Schnitt B-B

Gartenhaus
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Erdgeschoss




Obergeschoss

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringfugige
Veranderungen durchgefthrt.




2.8. Baubehorde:
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Bescheid ,baubehérdliche Bewilliqung” flir die Errichtung einesEinfamilienhauses
mit Garage und Einfriedung vom 14.05.2014

Marktgemeinde Trautmannsdorf an der L'el_tha
Kupfergasse 1,2454 Trautmannsdorf an der Leitha
Tel.: 02169/2246-15, Fax: '0216972246—13
e-mail: bannml@mutmlnnldﬂl'f-'“

Herr/Frau/Firma
Markus Hartmaon
Clavdia Hartmann
alie 66/5/4

110 W_‘m.Simmcdﬂs

Aktenzeichen:BAU-Untere Markisiedlung/1 672014

Bearb.: Eveline Mayer

Datum: 14.05.2014
Betreff: Baubehtrdliche Bewilligung

BESCHEID
SPRUCH
|
1

= R R ey g g 3 Oy % s J 2
Der Biirgermeister der Marktgemeinde Trautmannsdorf/Leitha als Baubehmd: 1. Instanz erteilt Thnen auf
Grund Thres Ansuchens vom 01.04.2014 gemal § 23 Abs. | und 2 NO Bauordnung 1996, LGBL 8200 in

der derzeit geltenden Fassung die

baubehirdliche Bewilligung _

cines Einfamilienhauses mit Garage und Einfricdung in 2454 Trautmannsdorf an der
s : tli."iuf'd'ch Grundstick Nr. 861/7 und 861/8, KG Trautmannsdorf, EZ
fie) Grundstiick(en) Nr. 861/7 und 816/8, KG Trautmannsdorf, EZ 763,
el gemi § 11 in Verbindung mit § 23 Abs. 3 NO Baordnung 1996, |
Fassung zum Bauplatz. crklari, fir die Fliche, dic im Bauland liegt.
| Baubewilligung nur mit der sufschicbenden
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v ,n.)me.""

r haben nach Vereinigung der Grundstiick, en

tSpr,
2,) Die Be\;wﬂl&"‘::A i enunykos“’“ an die Gemeinde Trauunn"nsdo:k“a
Bauplatzerkldrung ufs

nderter - Bescheid von der Gemeinde Trautmanns e, bz%.‘
ergeht jedoch ein :::Tm annsdorf ist nach gesonderter Vorsch,»e,bm,‘8 dic ka,u 20
3.) An die Gemein -
st ¢ zu entrichten. -
Wasseranschlussgebiihr zu en . e . 5
4 )v Vor Béubegin‘n haben die Bewilligungswerber beim Gemeindeam Tés

‘ - d es hat di o Mamg g3
konzessionierten Baufiihrer namhaft zu machen und es hat dieser die Eijp,.; °"Ume,, :m

RO AL ﬂﬁ
unterfertigen.
5) Es sind die Bestimmungen der NO Bauordnung und der N Ba"’“""““ﬂord,,;, dit
41
Fassung ein zu halten. &
6) Tore und Gehtiiren in der Einfriedung diirfen nur nach innen auf schlage, ™
7) Di c Ableitung siimtlicher Niederschlagswisser hat so zu erfolgen, dass diese Rich l:
Nichbargmndsmk oder auf das ffentliche Gut gelangen kénnen. | :
$.) Dic Elektroinstallationen sind nach den derzeit geltenden Vorschriften der (yyg g
instand zu halten und es sind geeignete MaBnahmen zum Schutz gegen gefihrliche u
Benlhmngsspannungen einzubauen, |
9.) Bei allen absturzgefihrdeten Stellen ist exn 1 m hohes stabiles Geldnder zy emichiy 1
Stiegenlaufen ist ein Handlauf zu montieren.

| 10.) Bei samﬂxchen Anlandungen oder Abgrabungen sind auf Eigengrund Stiitzmaven ¢,
dass dmww‘e nur auf El':_'i ngrund zu liegcn kommen und die Grundgrenze nicrs
iren, dasskemerlen Bauteile in den Luftraum oderns

Sblldung der Atnken hat o

zu erfolgen dass ke
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Fertigstellungsanzeige vom 01.07.2025

B Al l
] ml uummnn
' o o 3;:: ::ilﬂlh&!lung 16, 1454 Trautmannsdorf / Leitha

. arkisiedlung IG. 2454 'lhulmuudom Leitha

'RAJO'UJJM'»DORF{LE....
'"w 0% Al 25
-1 _wLZé'

FERTIGSTELLUNGSAN ZEIGE

1) da- NO Bavordnung 2014, LGRI, Nr. 12015 jn
meebﬁrde an, dass ich (wu) am.,. ST S

dcrgdtendm Fassung zﬁsc(n)ieh
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2.9. Allgemeines:

Die Bewertungen erfolgen unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch
05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung
16/17.

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefiihrt:

8 6. (1) 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).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
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erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten,
bertucksichtigen.

sind gesondert zu

3.1.2. Bodenwert

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.

(0
2 3
Herminenhof E :,:
Satzcnw._‘__@_“
TR
Trautmannsdorf an der Leitha ’/o,,p, 1eita
W « Aufeld
S =
Havt #1d
i= Zusammenfassen... 255,45 € | V=... A
Vergleichswerte gewahlt/gesamt 212 1@
arithmetisches Mittel 25545€ ©
(Wert/m?)
Standardabweichung 2900¢ ©
Variationskoeffizient 14% ©
95%- 198,62 €-31229¢€¢ ©
Toleranzintervall
Marker [/ Beschreibung | Distanz 74 Vertragsdatum Grundstiicksfl. [4 Preis / m? Preiskorr. /m? (2 It
1 Q BN ey 3887/2025 01122025 1069 m' 27596 € 27596 €
2 0 B“”"'""f — 2503/2025 07.07.2025 681 m? 23495 € 23495€ v
v Samasdorf : 398m entfern
Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 255,- pro m?
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Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch

05021 Trautmannsdorf, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
861/7, mit der Adresse 2454 Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung

16/17.
Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 861/7 1347 m2
(Ansatz unter Berucksichtigung der entsprechenden Widmung)
a € 255,00
343 485,00
Bodenwert 343 485,00
Bauzeitwert Wohnhaus - Erdgeschoss - Obergeschoss
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache 2 800,00
Wohnnutzflache ca. 383,03 m2 1072 484,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer angenommen ca. 80 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes)
Alter des Gebaudes ca. 12 Jahre
(Ansatz unter Berucksichtigung der Baubeginnanzeige vom
Jahr 2014)
Wertminderung in 15% 160 872,60
911 611,40

Bauzeitwert 911 611,40
Sachwert
Bodenwert 343 485,00
Bauzeitwert 911 611,40

1 255 096,40
Terrasse, Einfriedung, Bepflasterungen, Garten-Geratehaus
Garage und Schwimmbecken pauschal bewertet 120 000,00

1375 096,40
Gemal 8§87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 15% aufgrund der derzeit
allgemeinen geringen Nachfragen nach Liegenschaften in dieser Lage und des
eingeschrankten Kaufermarktes nach Liegenschaften in dieser GréRRe 206 264,46
Verkehrswert 1168 831,94
Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bertucksichtigt wurden.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 1 und 2, jeweils 1/2
Anteil, an der Liegenschaft EZ 763, Grundbuch 05021 Trautmannsdorf, BG Bruck
an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 861/7, mit der Adresse 2454
Trautmannsdorf an der Leitha, Untere Marktsiedlung 16/17, zum
Bewertungsstichtag 10.04.2026 betragt gerundet:

EUR 1.169.000,-
(Euro Eine Million Einhundertneunundsechzigtausend )

N

Wien, am 30.06.2026

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grol3e
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden &ufReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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