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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Blirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Purkersdorf vom 10.1.2025 wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 23/24t zur Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der
folgenden Liegenschaftsanteile angeordnet:

o 1/1 Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 2643 GB 01902

Als Termin fir die Schatzung wurde der 28.2.2025 um 10:00 Uhr, in 3003 Gablitz, Leiten
17, festgesetzt. Das Gutachten ist in elektronischer Form samt Kurzgutachten und in
einfacher Ausfertigung binnen 8 Wochen nach dem Schatzungstermin zu erstatten.

Die flir die Schatzung benétigten Unterlagen anderer Behdrden, die sich auf die zu
versteigernde Liegenschaften beziehen, sind beizuschaffen insbesondere Gber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher
Wirkung. Bei der Schatzung ist zu ermitteln, welchen Wert die Liegenschaft bei
Aufrechterhaltung der Belastungen und welchen Wert sie ohne diese hat. Weiters sind die
auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage zu bericksichtigen.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung Mag. Claudia
Bouhafa, Richterin, vom 10.1.2025

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Volksbank Niederdsterreich AG Neumayer & Walter Rechtsanwalte KG
Bahnhofplatz 10 Baumannstralle 9/11

3100 St. Polten 1030 Wien

Firmenbuchnummer 039939i Tel: 0171284 79, Fax: 01 714 52 47

(Zeichen: VB/KrennKrenn)

Verpflichtete Partei

Krenn & Krenn Consulting GmbH vormals
Krenn & Krenn Appartement-Yermietung
GmbH

Khekgasse 7/1a

1230 Wien

Firmenbuchnummer 433925a

Wegen:
EUR 70.000,00 samt Anhang (Exekutionsantrag)

AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Purkersdorf, Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, Hauptplatz 6, 3002
Purkersdorf

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 28.2.2025.

AZ 019 5 E 23/24t, Verpflichtete: Krenn & Krenn Consulting GmbH, FN 433925a
Gutachten 3003 Gablitz, Leiten 17, EZ 2643, GB 01902 Seite 5



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

BEFUNDAUFNAHME
Befundaufnahme am 28.2.2025 von 10:00 bis 10:25 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Rudolf Krenn, Geschaftsfihrer der Krenn & Krenn Consulting GmbH - in
Vertretung der verpflichteten Partei
e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

ANGABEN BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Auf Befragung von Herrn Rudolf Krenn, Geschaftsflihrer der Krenn & Krenn Consulting
GmbH (verpflichtete Partei). gab dieser an, dass Raumheizung und
Warmwasserbereitung flir das Wohnhaus elektrisch erfolgt.

Befragt zu den haustechnischen Anlagen sagt Herr Rudolf Krenn, dass diese alle
funktionstlichtig waren. Die Gebdudeausstattung durch Fenster, Tiren, Boden- Wand-
und Deckenbelage sowie die Einrichtung in der Kiiche und in den Sanitarraumen
stammen aus der Zeit einer umfassenden Gebauderenovierung vor etwa 10 Jahren.

Das Wohnhaus ist an Strom, Wasser Kanal und TV/Internet angeschlossen.

Seinen Angaben nach sind keine Miet-,Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage fir die
Liegenschaft abgeschlossen worden, und ist diese daher bestandfrei. Auch seien keine
offenen Behdrdenverfahren gegeben.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Purkersdorf im Verfahren 5 E 23/24t Anordnung der
Schatzung vom 10.1.2025

o Ortliche Besichtigung am 28.2.2025
o Grundbuchsauszug EZ 2643 vom 13.2.2025

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online
https://atlas.noe.gv.at/ , Stand Februar 2025

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Februar 2025)

o Grundbuchsausziige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Februar 2025

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Altlastenatlas
https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/altlastenatlas
Stand vom 13.2.2025

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 13.2.2025

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 13.2.2025
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o Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 13.2.2025
o Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 13.2.2025

o Unterlagen der Baubehtrde (Bauamt Gemeinde Gablitz) laut Mailnachricht vom
14.2.2025

» Einreichplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses,
Genehmigungsvermerk 21.8.1984, ZI. 1150-B-57/84

= Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses,
Genehmigungsvermerk 24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91

» Bescheid Verlangerung Baubewilligung vom 21.8.1984,
Bescheiddatum 4.4.1991, ZI. 593/91

* Bescheid Baubewilligung vom 21.8.1984, ZI. 1150-B-57/84

o Unterlagen Abgabenbehérden (Gemeindeamt Gablitz-Buchhaltung) laut Email vom
10.3.2025

e Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ 14/019-2-2071/5 fur
Grundbesitz 3003 Leiten 17
e Mailnachricht Gemeindeamt vom 10.3.2025

o Eigene Vergleichspreissammlung
o Erhebungen bei Bautrdagern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfligung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

o HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstédndigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

o Wahrungsbetrdage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erflillt wurden. Eigene Vermessungen durch
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die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht tbernommen werden. MaBle
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lGberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es fiir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstiickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebaudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt,
welche lUberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind.

o Die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBen
Augenschein geprift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstdndigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten fir die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
bericksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebdaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert beriicksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.
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o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdriicklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdricklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbticherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
veroffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwahnung
finden noch in einer anderen Weise veréffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sind im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht wertrelevant und werden bei der Ermittlung des
Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachversténdige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.
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UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung). Auch die
Lieferung von Gebduden auf fremden Grund und sonstige Leistungen, die in der
Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht steuerbefreit. Es besteht
allerdings die Mdéglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu
behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
notig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
bericksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdaglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01902 Gablitz EINLAGEZAHL 2643
BEZIRKSGERICHT Purkersdorf

KA AR AR A A A A A A AR A A A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR A A A A A A AR AR I A A IR A A A A A A A A A A A A AR A Ak K,k

Letzte TZ 250/2025

KAKKAA KNI XA AA A A I A XA RN A XA AN AR A A A A AKX XA KK Al KAK KA A KA AR AR A A A A AN A A A XA A A A A A A A A ARk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
122/197 G GST-Flache * 882
Bauf. (10) 69
Garten (10) 813 Leiten 17
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhhkrhkhkkhkhrhkhkkx A2 khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkhkkhkhkhrrkhkhhxkhkx
2 a 2081/2003 Erbauung eines Hauses (auf) Gst 122/197
b 1235/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2171
khkhkhkhkhkdhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx B Kk hkhkhkhkdhhkhkhkhhkhkhkkhhkhkhkrkhkhkhkhkhkhhkrkhkhkhhkhkhhkxkxtxk
1 ANTEIL: 1/1
Krenn & Krenn Appartement-Vermietung GmbH (FN 433925a)
ADR: RosenbursenstraBe 2/27, Wien 1010
a 1235/2019 Kaufvertrag 2019-06-24 Eigentumsrecht
c geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhhkkhkhkrhkkhkkhkhrhkhkkx C khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkrhkkhkhkhrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
1 a 1976/2019 Pfandurkunde 2019-10-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 600.000,--
flir Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
b 1105/2024 Klage (48 Cg 37/24m - HG Wien)
c 1983/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren im Rang C-LNR 1
siehe C-LNR 2
2 a 1983/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,-- samt 3,25 % Z aus
EUR 550.908,60 ab 2024-05-28
8,125 % Z aus EUR 550.908,60 seit 2024-05-28,
Kosten EUR 9.851,42, Antragskosten EUR 1.561,90 fir
Volksbank Niederdsterreich AG (FN 39939i)
(5 E 23/24%t)
IM RANG C-LNR 1

KAKKAKRAFKKAXI KK AAX Kk A A Ak kA rxkhhdxdx HINWEIS *FFFhhrdkhhrxhhhhkrdhkhhkrkxrkhhhxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AR AR AR AR AR A AR AR AR AR A AR A A A A AR AR A AR A AR AR AR AR AR A A A A AR A A A A A A A A A A A A A Ak hkhkhkhk Ak Ak hhk Ak hkxhx k%

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 13.2.2025

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 2643 besteht laut Grundbuchsauszug vom 13.2.2025 aus dem
Grundstiick Nummer 122/197 im GesamtausmafB von 882 m2. Die Grundstlicksadresse
lautet Leiten 17.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.1)

Als Eigentiimer der 1/1 Anteile B-LNR 1 ist Krenn & Krenn Appartement-Vermietung
GmbH (FN 433925a) eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 2643 ist ein Pfandrecht eingetragen. Weiters ist die
Einleitung des Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung und
das Pfandrecht sind bei der nachfolgenden Bewertung nicht zu berticksichtigen, und
versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.

AZ 019 5 E 23/24t, Verpflichtete: Krenn & Krenn Consulting GmbH, FN 433925a
Gutachten 3003 Gablitz, Leiten 17, EZ 2643, GB 01902 Seite 11
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 2643 KG 04105 befindet sich in Gablitz, in
Niederdsterreich, im Nordosten des Bundesgebiets von Osterreich. Auf dem Grundstiick
ist ein kleines Wohnhaus samt AuBenanlagen errichtet.

GRUNDSTUCK

LAGE

Das zu bewertende Grundstiick in Gablitz (Bezirk St. Pélten — Land) liegt ca. 7 km
westlich der Bundeshauptstadt Wien. Gablitz hat 5105 Einwohner (Stand 1. Janner 2024)
und eine flachenmaBige Ausdehnung von rund 18 kmz2. Die Lage der Marktgemeinde
Gablitz bzw. der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist in den folgenden
Abbildungen mit gelbem Punkt gekennzeichnet:
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand Februar
2025
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Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Hochbuch,
sudwestlich des Ortszentrums von Gablitz.

Hobersbach
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand Februar
2025
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand Februar
2025

Die Wohnumgebung lasst sich als duBerst locker bebautes Wohngebiet charakterisieren
und besteht vorwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausern.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird insbesondere nach den folgenden Kriterien
beurteilt:

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Die Liegenschaft ist durch ihre Lage direkt an der StraBe mit der Bezeichnung Leiten an
das offentliche Gut angebunden. Von dort gelangt man in wenigen Fahrminuten Uber die
HochbuchstraBe zur Linzer StraBe (B1). In die Bezirkshauptstadt Purkersdorf betragt die
Fahrzeit etwa 7 Minuten (4 km). In die Bundeshauptstadt Wien (westliche Stadtgrenze-
Auhof) gelangt man Uber die B1 in ca. 11 Minuten und 7 km Fahrstrecke. Das
Stadtzentrum von Wien ist in ungeféahr 35 Minuten und 18km Fahrstrecke erreichbar.

Parkplatze sind im Bereich des 6ffentlichen Gutes (Leiten) entlang der Fahrbahn in
beschrankter/geringer Anzahl vorhanden. (Quelle: https://www.google.com/maps/dir
Stand Februar 2025).

Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

Die Bushaltestellen ,Daniel-Gran-Gasse" und Gablitz Hochbuch befinden sich jeweils etwa
320m entfernt. Zum Bahnhof Purkersdorf (S-Bahn- und Regionalzugsverbindung) sind
ungefahr 2,9 km Distanz gegeben.
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Grundkarte: basemap.

Rudolfaldhe

Gablitz Hochbuch, Keine Adressinformation (323 m)

Gablitz Daniel-Gran-Gasse, Keine Adressinformation (324 m)
Gahlitz Lessinggasse, Keine Adressinformation (656 m)

Gablitz Marienheim, Keine Adressinformation (289 m)

Gahlitz Friedhof, Keine Adressinformation (404 m)

Gablitz Eitlergasse, Keine Adressinformation (529 m)

Gablitz Bertha-von-Suttner-Gasse, Keine Adressinformation (580 m)
Gablitz 5chielegasse, Keine Adressinformation (696 m)

Gablitz Missongasse, Keine Adressinformation (917 m)

wmummhwmuﬂ-“’vw
==}
]
]

10 Gahlitz Kupetzstralie, Keine Adressinformation (1,08 km)

11 Gablitz Wagnergasse, Keine Adressinformation (1,19 km)

12 Gablitz Friedhof, Keine Adressinformation (451 m)

13 Gablitz Hauersteigstralle, Keine Adressinformation (894 m)

14 Gablitz Ferdinand-Ramler-Strale, kKeine Adressinformation (843 m)
15 Gahblitz Gemeindeamt, Keine Adressinformation (353 m)

16 Gablitz Berggasse, Keine Adressinformation (1,54 km)

17 Gahlitz HobersbachstralRe, Keine Adressinformation (1,53 km)
18 Purkersdorf 5lfeldstraffe, Keine Adressinformation (2,39 km)
19 Purkersdorf Kirche, Keine Adressinformation (2,82 km)

20 Purkersdorf Bachgasse, Keine Adressinformation (2,89 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 13.2.2025
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Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung
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& Kindergarten
1 Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (627 m)
2 Kindergarten II, Keine Adressinformation (624 m)
3 Kindergarten |, Keine Adressinformation {753 m)
5 Gablitzer Zwergerl, Keine Adressinformation (928 m)
[ Landeskindergarten Il, Keine Adressinformation (2,75 km)
11 kKeine Namensinfarmation, Keine Adressinformation (2,81 km)
et|
&3 Schule
4 Ferdinand Ebner Schule, Keine Adressinformation (8565 m)
7 Meue Mittelschule Purkersdorf, Keine Adressinformation (2,88 km)
B BG|BRG Purkersdorf, Keine Adressinformation (3,06 km)
a Keine Namensinformation, Keine Adressinformation (3,06 km)
13 Sonderpadagogisches Zentrum, Schwarzhubergasse 5, 3002 (2,84 km)
14 Musikschule, Schwarzhubergasse 5, 3002 (2,84 km)
15 Volksschule Purkersdorf, Keine Adressinformation (2,87 km)
(=] Fahrschule
10 Fahrschule Leo, Keine Adressinformation (3,06 km)
k. e
® Bibliothek
12 Stadtbibliothek, Keine Adressinformation (2,83 km)
Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 13.2.2025
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Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

In Gablitz ist die Versorgung durch Zahnarzt, Arzte und Apotheke in etwa 700-900m
Entfernung verfigbar.
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4 Seniorenwohnheim
1 Marienheim, Keine Adressinformation (276 m)
17 SeneCura Sozialzentrum, Keine Adressinformation (3,11 km)
ﬂ Arzt
2 Dr. Gabriela Oberegger, Keine Adressinformation (707 m)
3 Dr. Paulina Haas, Keine Adressinformation {708 m)
4 Dr. Peter Balas, Bachgasse Za, 3003 Gablitz (709 m)
5 Dr. med. Brigitte Zierhofer, Keine Adressinformation (710 m)
6 Mag. phil. Dr. med_univ. Susanne Tentschert, Keine Adressinformation (706 m)

13 Dr. Levnaic, Keine Adressinformation (2,80 km)
14 Dr. Dvoran, Keine Adressinformation (2,90 km)
15 Dr. Ingrid Nemeth, Dr. Hild-Gasse 2-8/5, (2,91 km)

# Apotheke
7 Apotheke Waldstern, Keine Adressinformation (771 m)

11 Apotheke zum Eichberg, Linzer Stralfe 40, 3002 Purkersdorf (2,30 km)
16 Apotheke Zum Schutzengel, Keine Adressinformation (3,06 km)

A Tierarzt
g Tierarztpraxis, HauptstralBe 28, 3003 Gablitz (842 m)

10 Tierklinik, Linzer Straffe 63, 3002 Purkersdorf (1,71 km)
12 Tierarzt - Mag. Katharina Migl, Linzer Strafe 15, 3002 Purkersdorf (2,61 km)

i zahnarzt
q Dr. Kriz, Hauptstralle 3, 3003 Gablitz (9534 m)

B! Rettungsstiitzpunkt
18 Rotes Kreuz Purkersdorf-Gablitz, Keine Adressinformation (3,05 km)
19 ASB Purkersdorf, Keine Adressinformation (3,36 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 13.2.2025
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Nahversorgung

Einkaufsmadglichkeiten (Supermarkte, Backerei, ,...) flir den taglichen Bedarf sind im
Gemeindegebiet von Gablitz in ca. 1,5 - 2 km Entfernung gegeben.
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~= Backerei
1 Backerei Simhofer, Linzer Stralle 1a, 3003 Gablitz (1,60 km)
a9 Bdckerei Raab, Keine Adressinformation (2,88 km)
—

) supermarkt
2 Billa, Keine Adressinformation (1,63 km)
4 Spar, Keine Adressinformation (1,18 km)
5 Billa, Keine Adressinformation (2,25 km)
6 Hofer, Keine Adressinformation (2,51 km)
7 Billa, Kaiser Josef-5tralfle 4, 3002 Purkersdorf (2,85 km)
12 Eurospar, Keine Adressinformation (3,01 km)
13 Penny, Keine Adressinformation (1,68 km)
14 Lidl, Keine Adressinfarmation (3,46 km)

] Drogerie
3 Bipa, Friedrich Lintner-Platz 1, 3003 Gablitz (1,65 km)
B DM, Keine Adressinformation (2,83 km)

11 Bipa, Hauptplatz 11, 3002 Purkersdorf (2,96 km)

- -
&4 Fleischer
10 Rudolf strébel KG, Hauptplatz 2, 3002 Purkersdorf (2,99 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 13.2.2025
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Gastronomie in der Wohnumgebung

Restaurants und Cafés sind im Ortszentrum in ca. 1 - 1,2 km Entfernung gelegen.
Weitere gastronomische Betrieb sind in den Nachbargemeinden vorhanden.
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i Restaurant

1 Pizzeria Antonello, Keine Adressinformation (996 m)

2z Zum Schreiber, Keine Adressinformation (1,06 km)

3 Hotel Restaurant Hohnecker, Keine Adressinformation (1,14 km)
5 Gablitzerhof, Keine Adressinformation (1,27 km)

B Asia Wok Restaurant, HauptstralZe 27, 3003 Gablitz (802 m)
a Pizzeria Casa Giovanni, Hauptstrale 28, 3003 Gablitz (849 m)
11 Hochramalpe, Keine Adressinformation (911 m)

13 Mui's Thai Restaurant, Keine Adressinformation (1,64 km)

14 Andrea's Motel, Keine Adressinformation (1,90 km)

15 Feng Sheng, Keine Adressinformation (2,59 km)

16 Pizzeria zum Dorfwirt, Herrengasse 15, 3002 (2,85 km)

17 Mikodemus, Keine Adressinformation (2,91 km)

18 Linkos Bachstiberl, Bachgasse 8, 3002 Purkersdarf (2,94 km)
20 Stradella, Karl-Kurz-Gasse 3, 3002 Purkersdorf (2,95 km)

= Fast-Food Restaurant
L Filiz Kebap, Keine Adressinformation (1,19 km)
12 Wirscht'l Hitt'n, Keine Adressinformation (957 m)

Biergarten
6 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation (1,27 km)
10 Keine Namensinfarmation, Keine Adressinformation (908 m)

2 cats

7 Dorfcafé, Hauptstrale 17, 3003 Gablitz (785 m)
19 Stadtcafe, Hauptplatz 11, 3002 Purkersdorf (2,93 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 13.2.2025
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 2643 besteht aus dem Grundstiick Nr. 122/197 mit einer
Grundflache von insgesamt 882 m2 gemdB Angaben im Grundbuchsauszug. Die
Liegenschaft befindet sich bereits im Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen
und ihre GréBe rechtlich gesichert sind. In der nachfolgenden Abbildung ist das
Grundstlick griin gekennzeichnet:

122,201

1221199

122198

Grundsticksnummer 122/157

1221196

Katastralgemeinde Gablitz

122193

Katastralgemeinde Nr 19202

1221192

Einlagezahl 2643
Grundbuchsnummer 1902

4 Flache aus Grafik [m2] 882

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 13.2.2025

Die Liegenschaft insgesamt ist eine Mittelparzelle und annahernd rechteckig konfiguriert.
Sie ist in Hanglage von der StraBe aus nach Nordwesten stark abfallend gelegen und an
das offentliche Gut angebunden.

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 13.2.2025

1im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: Lageplan lbermittelt durch Bauamt Gablitz, NICHT

MASSSTABGETREU. Stand 11.3.2025, Bewertungsgegenstand ist Grundstiick 122/197 - hellblau
schraffiert

Widmung BW-2WE ... Bauland Wohngebiet
X-0-6,5/8,5] ... Bebauungsdichte x (gemadR Berechnungsformel
X Bebauungsplanverordnung), offene Bebauungsweise, Gebdudehdhe
Bebauungsbestimmungen

6,5m bzw. 8,5m (berg- bzw. talseitig), vordere (straenseitige)
Baufluchtlinie im Abstand von 3m zur strallenseitigen Grundgrenze

Anschliisse (gem3R Angaben des  Strom-, Wasser- Kanal- Anschluss auf dem Grundstuck; Die

Liegenschaftseigentiimers) Anschlussgebiihren fiir wurden laut Eigentiimerangaben bereits
beglichen
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GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das Bundes-
ministerium flr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML), erfasst
und als sogenannter HORA2-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I foch
Oberflichenabfluss | I niedrig
Lawinen PN keine Daten
Erdbeben [ T mittel
Rutschungen _ hoch
Windspitzen ES oy BN nitiel
Blitzdichte [ 1] N nicdrig
Hagel [ [T N hoch
Schneelast [ ] SN icdrig

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand 13.2.2025

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Leiten 17 ist aus dem HORA-Pass eine
mittlere Geféahrdung flir Erdbeben und Windspitzen ersichtlich. Eine niedrige Gefahrdung
ist flir Oberflachenabfluss, Blitzdichte und Schneelast eingetragen. Fir Hochwasser,
Rutschungen und Hagel ist eine hohe Gefahrdung dargestellt und fiir Lawinengefahr sind
keine Daten vorhanden.

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

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen. Die Gefahrdung kann sich aufgrund auBerer Umstdnde oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko héngt in erheblichem MalB3e
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebdudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-
Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen
grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

2 HORA ... Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
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Erlduterungen zum Altlastenatlas

GemalB einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine
Verdachtsflachen und somit keinen Verdachtsflachenkataster mehr.

Ab Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemai § 18 Abs. 4
ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Der
"Altlastenatlas" bietet Informationen zu Altlasten in Form eines geographischen

Informationssystem, der Altlastenkarte, und eines tabellarischen Verzeichnisses der
Altlasten flr jedes Bundesland.

.\/.'
\

12 LAY
\ = ||\_\ I‘-\fz" ;
4!‘?‘
Y -9-,.‘!1

Legende
Flachen

Flachentyp

D Altlast Altablagerung D Altstandort

Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
13.2.2025

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie

Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt.
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Der Sachverstandigen liegen keine weiteren Informationen liber eine Kontaminierung des
Bodens vor. Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages.
Haftungen der Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch
derartige Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer
Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt,
dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden
oder wurden, die zu einer Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.

MOBILFUNKANLAGEN
Der Senderkataster Austria bietet einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen
Kommunikationsinfrastruktur sowie fachliche Informationen dazu. Der Senderkataster
Austria wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird durch das Forum Mobilkommunikation
betrieben. Im Senderkataster Austria findet man Informationen Uber

e Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk- und Rundfunkstationen in
der Umgebung

e Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser
Sendestationen

e erfasste Ergebnisse von 6sterreichweiten Immissionsmessungen an offentlichen
Orten

e technische und rechtliche Hintergriinde der &ffentlichen Funknetze in Osterreich

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel regelmaBig
aktualisiert.

—— — - p—
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 13.2.2025

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung, dass einige Mobilfunkanlagen im Gebiet der
Gemeinde Gablitz vorhanden sind.

Aus dem Breitbandatlas sind die Infrastrukturanbieter fir Internet via Mobilfunknetz und
via Festnetz ersichtlich:
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Die mittlere Downloadrate fiir das Mobilfunknetz betragt zwischen ca. 380 und 1000
Mbit/s. Hinsichtlich der Internetversorgung mittels Festnetz zeigt sich aus dem
Breitbandatlas, dass Infrastrukturanbieter mit Downloadraten von 120 Mbit/s (A1) bzw.
bis 1000 Mbit/s (Magenta) verfligbar sind.

Festnetz « Mobilfunknetz x
Infrastrukturanbieter Technik Download Upload Infrastrukturanbieter Download Upload
Magenta DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s O™ 1000 Mbit/s 103 Mbit/s
Al xDSL 122 Mbit/s 54 Mbit/s M2genta 402 Mbit/s 90 Mbit/s

Al 382 Mbit/s 171 Mbit/s

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://breitbandatlas.gv.at, Stand 13.2.2025

LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfligung

e StraBenverkehr (Autobahnen und SchnellstraBen, sowie LandesstraBen)

e Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

e Flugverkehr

e Industrie (IPPC)
Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen in den Jahren 2023/24 ergénzt wurden.

Fur den StraBenverkehr sind keine Beeintrachtigungen lUber 55dB verzeichnet.

SBIETY

o
s GO

“ W >75dB

* M 70-75dB

M 65-70dB
60-65dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralten

# Linienquellen Landesstralen
Gebdude

# Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

O Ballungsraum

[O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 13.2.2025

Fir den gleichen Messpunkt (Leiten 17) sind beim analogen Index flr den
Schienenverkehr ebenfalls keine Beeintrachtigungen tber 55dB eingetragen.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 13.2.2025

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei wurde allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen,
nicht aber jener von kleineren Flugplatzen, wie beispielsweise jener in Bad Vdslau,
bertcksichtigt.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 13.2.2025
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Mit den Karten fiir industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen3 wird die Larmbelastung
durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt und ergeben sich aus dieser Karte
keine Larmbeeintrachtigungen aus industrieller Tatigkeit.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 13.2.2025

Die strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage fir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natlrlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

3 IPPC steht fiir "Integrated Pollution Prevention and Control" oder deutsch fiir "Integrierte Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung". Bei diesem Anlagentypus ist eine integrierte Anlagengenehmigung,
das heiBt eine Genehmigung, die sich Uber alle Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie),
erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der
Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) aufgezahlt (zB Raffinerien, gréBere Ziegelbrennereien). (Quelle:
https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html Stand Janner 2025)
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BAUWERKSBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstiick Nr. 122/197 mit der Liegenschaftsadresse Leiten 17 ist ein
kleinvolumiges Wohnhaus errichtet. Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt tiber die
sudlich angrenzende offentliche StraBe (Leiten).

Das Wohnhaus besteht aus

e Untergeschoss
e Erdgeschoss
e Dachgeschoss

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen insbesondere die erhobenen
Unterlagen aus dem Bauakt der Gemeinde- siehe dazu Punkt Allgemeines -
Bewertungsgrundlagen und Unterlagen - zugrunde:

e Einreichplan flr die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
21.8.1984, ZI. 1150-B-57/84

e Bestandsplan flr die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91

e Bescheid Verlangerung Baubewilligung vom 21.8.1984, Bescheiddatum 4.4.1991,
ZI. 593/91

e Bescheid Baubewilligung vom 21.8.1984, ZI. 1150-B-57/84

Baudaten

Gebaudeerrichtung

Baubewilligung: Bescheid vom 21.8.1984, ZI. 1150-B-57/84

Bendtzungsbewilligung: laut Genehmigungsvermerk auf dem Bestandsplan - Bescheid
vom 22.7.2003, ZI. 1150-B-57/84-91
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LAGEPLAN
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT mafBstabgetreu
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GEBAUDEANSICHTEN

N

NORDOST

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT mafBstabgetreu
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SUDOST

NORDWEST

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fur die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT maBstabgetreu
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GEBAUDESCHNITT
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebadude Kellergeschoss
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AUF BIGEMEM GITUMD
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT maBstabgetreu - in natura Abweichungen gegeben!

Die Raumnutzung stellt sich in natura wie folgt dar:

e der Raum Keller 1 ein Abstellraum,
e der Raum Keller 2 ist als Esszimmer gestaltet und im
e Raum Keller ist eine Kiiche eingerichtet.
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Grundrissplan Wohngebaude Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT maBstabgetreu - in natura Abweichungen in der Raumwidmung.

Folgende Anderung im Vergleich zum Plan war ersichtlich:

e Der als Kiiche bezeichnete Raum wird als Abstellraum genutzt
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Grundrissplan Wohngebadaude Dachgeschoss

Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91, NICHT mafBstabgetreu - in natura Abweichungen gegeben!

Folgende Anderungen waren bei der Befundaufnahme im DG ersichtlich:

e Anstelle des Bads ist ein WC eingebaut worden.

e Im Bereich von ,Zimmer 6.74m2" wurde ein Badezimmer installiert, ein Gangbereich hergestellt und
ein Teil fir den angrenzenden Raum verwendet
e Das ,Zimmer 6,88m2" wurde etwas vergréBert
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NUTZFLACHEN

FLACHENAUFSTELLUNG Wohnhaus (Holz-Fertigteilbau) in 3003 Gablitz, Leiten 17

Raumnutzung und Flachen It. Planangaben m m m? m?
KELLERGESCHOSS

Keller 1 4,91

Keller 2 11,10

Keller 8,13

Nutzfliche KELLERGESCHOSS in m? 24,14
ERDGESCHOSS

Vorraum ungefahr 1,40 1,80 2,52

WwC 1,62

Kiche 3,42
Wohn-Essraum 21,53

Wohnfliche ERDGESCHOSS in m? 29,09
Balkon 3,09 2,50 7,73
DACHGESCHOSS

Bad 1,47

Zimmer 6,74

Zimmer 6,88

Zimmer 12,50

Wohnfliche DACHGESCHOSS in m? 27,59
Balkon 2,99 1,17 3,50

Wohnfliche in EG, DG insgesamt m? 56,68
Nutzflache KG, EG, DG insgesamt 80,82
Abstellraum unterhalb des Carports 4,50 3,25 14,63

ANM: Raumnutzung und Flachen It. Planangaben - in natura Abweichungen gegeben

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem fir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem
Bestandsplan fir die Errichtung eines Einfamilienhauses, Genehmigungsvermerk
24.7.2003, ZI. 1150-3-57/84-91.

Hinsichtlich der Grundrisse und Flachen wurde von der gezeichneten SV keine eigene
Vermessung vor Ort vorgenommen. Eine komplette neue Bestandvermessung war nicht
Gegenstand des Bewertungsauftrags und wurde nicht durchgefiihrt.

In die Bewertung werden jene Flachen einbezogen, fir die laut den erhobenen
Bauaktsunterlagen augenscheinlich der Baukonsens gegeben ist. Die Fldchen werden
gerundet fir die Bauwertberechnung herangezogen und sind keine exakten
Flachenangaben.
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Konstruktionsweise des
Bewertungsgegenstands und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde
und die Angaben des Eigentliimervertreters sowie die Wahrnehmungen der gefertigten SV

bei der Befundaufnahme.

Gesamtkonstruktion

Tragwerk und Konstruktion

Fassade

Dach

Stiegen

Fenster

Tiiren und Tore

Wandbelage

Bodenbeldge

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

AuBenanlagen

Massivbauweise

Beton-Streifenfundamente, tragende Wande im KG 20 cm Beton im
Kellergeschoss, Wandaufbau im Erdgeschoss/Dachgeschoss: Holzriegelbau,
Decken Uber KG: Fertigteildecke - Stahlbeton-Decken, Decke lGber EG
Holzdeckenelement

glatter AuRenputz

Satteldach, ZimmermannsmaRiger Holzdachstuhl (Pfettendachstuhl),
Warmedammung zwischen den Dachsparren, verkleidet mit Gipskarton-
Brandschutzplatten, Dachdeckung Welleternitplatten

Stiege vom EG ins DG: eine einldufige halbgewendelte Holztreppe vom
Vorraum, Stiege vom KG ins EG: einldufige halbgewendelte Stahlbetonstiege

doppel isolierverglaste Kunststofffenster, Dreh- Kippbeschldge

Eingangstilren in weiR: Kunststoff, teils mit Glaseinsadtzen; Innentiiren weiRe
teils glatte, teils strukturierte Oberflachen der Turblatter in Holz, in
Holzzargen gehangt

in den Sanitdrraumen: keramischer Fliesenbelag, in den ibrigen Rdumen
verputzt und gemalt

Fliesenbelag aus keramischen Fliesen in den Sanitarraumen, Dielen, Kiiche;
Holzparkettbdden in den Aufenthaltsraumen

verputzt und gemalt;

Anschluss an Wasser-, Kanal-, Stromversorgung;
Warmwasserbereitung/Heizung elektrisch betrieben, elektrische Leitungen
und Anlagen sowie Wasser- und Abwasseranlagen laut Eigentiimerangaben
funktionstiichtig, seitens der SV wurden keine Funktionsiberprifungen
vorgenommen

ein WC-Raum mit Hinge-WC und Handwaschbecken, ein WC-Raum (DG) mit
Hange-WC; Bad im DG mit Dusche, Waschbecken mit Waschtischverbauten

Zugangswege entlang des Wohngebdudes und Eingangsbereich sowie beim
Carport: befestigt und mit Beton/Steinplatten belegt, gartenseitige Terrassen
und AuRenstiegen mit keramischem Fliesenbelag versehen, Schwimmbecken
im Garten
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BAUTECHNISCHE MANGEL

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Gebaude in einem augenscheinlich
gutem Bauzustand. Nach Angaben des Eigentimervertreters wurde die Innenausstattung
des Gebaudes, die Fenster, die Tlren sowie Teile der haustechnischen Leitungen/Anlagen
(Elektrik) vor etwa 10 Jahren neu hergestellt. Folgende Instandsetzungsarbeiten sind-
soweit dies per bloBem Augenschein feststellbar - erforderlich.

e Wand- Decken- und Bodenbelage wurden vor etwa 10 Jahren erneuert, sind
teilweise abgenutzt

e Balkongeléander im EG mangelhaft, zwar ist die Pfosten-Riegel-Konstruktion in
Metall vorhanden, es fehlen aber die ausfachenden Gelanderteile, sodass keine
Absturzsicherung gegeben ist

e Bauphysikalische Eigenschaften (Warmedammung, Feuchtigkeitsschutz,
Schallschutz und Brandschutz) der Gebaudehdiille sind nicht zeitgeman

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerkstberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der
Befundaufnahme nicht stattgefunden. Es handelt sich beim gegenstandlichen
Bewertungsgutachten um kein bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der
vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche Befundung
des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen) und anhand der aufliegenden
Bauaktsunterlagen.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 3003 Gablitz, Leiten 17, ist ein Wohnhaus errichtet.

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt, dient nach
Angaben des Eigentimervertreters als Zweitwohnsitz fur Ferienzwecke. Nach Angaben
des Eigentimervertreters bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage.
Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war das Wohngebaude mit Sanitareinrichtungsgegenstanden
sowie Kiichenmdbeln samt Einbaugeraten ausgestattet. Die vorhandenen Einbauten in
den Sanitarraumen und der Kliche sind etwa 10 Jahre alt. Unter Berlcksichtigung des
Alters und des Zustands wird das_Zubehdr gesondert bewertet. Siehe dazu auch die
diesbezligliche Fotodokumentation im Anhang des Gutachtens.

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde kein Grenziiberbau bei dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstick durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich bereits im Grenzkataster.
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Eine abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziiberbau kann nur von einem
dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge einer Vermessung festgestellt
werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
14/019-2-2071/5, glltig ab 1.1.2015 fir die Liegenschaft 3003 Gablitz, Leiten 17
Ubermittelt. Der erhdhte Einheitswert betragt demnach € 14.389,22 und der
Grundsteuermessbetrag € 16,06. Laut diesem Bescheid ist der Grundbesitz als
~Einfamilienhaus" klassifiziert. Allerdings bezieht sich dieser Bescheid aus dem Jahr 2015
auf die Einlagezahl 2071, die zu diesem Zeitpunkt neben dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick Nr. 122/197 auch das nérdlich daran
anschlieBende Grundstiick 122/198 beinhaltete. Die zu bewertende Liegenschaft EZ 2643
besteht nur aus dem Grundstick 122/197.

Seitens des Gemeindeamts wurde mit Mailnachricht vom 10.3.2025 mitgeteilt, dass ein
Rickstand bei Gemeindeabgaben in Hohe von € 720,68 besteht.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde nicht vorgelegt.

IMMOBILIENMARKTSITUATION

Die Preisentwicklung am Immobilienmarkt zeigte in den Jahren 2017 bis 2022 einen
Uberdurchschnittlich starken Anstieg bei Liegenschaften, die als Wohnimmobilien
einzustufen sind. Seit Mitte 2022 ist - unter anderem durch die Kreditvergaberegeln der
Finanzmarktaufsicht in Osterreich und durch die gestiegenen Bau- und Energiekosten ein
dampfender Effekt auf die Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen, und
hat dies zu deutlichen Rickgangen bei den Immobilientransaktionen im Laufe der Jahre
2023 und 2024 gefiuhrt. Die Zahl der verkauften Immobilien verringerte sich zwischen
2022 und 2023 um 28 Prozent. Im Vergleich zu 2023 lag die Transaktionszahl 2024 um
14 % niedriger.

Aufgrund dieser Abschwachung der Marktaktivitéten haben sich am Immobilienmarkt
auch Preisriickgange ergeben. Siehe dazu auch die Entwicklung des Hauser- und
Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von
Wohnimmobilien (Einfamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei
denen ein privater Haushalt als Kaufer auftritt, ab.

Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und Wohnungen in Osterreich
seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024 wieder ein leicht steigender
Trend feststellbar ist:
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Zeitraum Alles

Neuer Wohnraum

10 Jahre

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hiuserpreisindex. Erstellt am 19.12 2024

HPI - Gesamt
3. Quartal 2024

213,91

4 +0,7 % zum 3. Quartal 2023

vorldufig, Basis 2010

HPI - Bestehender Wohnraum
3. Quartal 2024

211,98

= 0,0% zum 3. Quartal 2023

vorldufig, Basis 2010

Bestehender Wohnraum

HPI - Neuer Wohnraum
3. Quartal 2024

217,03

1 +2,5 % zum 3. Quartal 2023

vorldufig, Basis 2010

I
E
]

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2017 bis 2024:
https://www.statistik.at/statistiken/volkswirtschaft-und-oeffentliche-finanzen/preise-und-
preisindizes/haeuserpreisindex-und-ooh-pi Stand Februar 2025

Auffallig ist bei dieser Preisentwicklung jedoch, dass es beziiglich neuen und gebrauchten
Wohnimmobilien unterschiedliche Tendenzen gibt: Preise fir bestehenden Wohnraum
sind im Jahresabstand 2024 zu 2023 etwa gleich geblieben. Hingegen sind in diesem
Vergleichszeitraum die Preise fir neuen Wohnraum um 2,5% gestiegen. Dieser
Preisanstieg bei Erstbezugswohnungen bezieht sich jedoch nur auf sehr geringe
Transaktionszahlen. Bautrdger konnten wegen der wirtschaftlichen und finanziellen
Rahmenbedingungen nur wenige neue Wohnungen an private Kaufer verkaufen.

Aus der aktuellen gesamtwirtschaftlichen Analyse zeigt sich, dass ein konjunktureller
Aufschwung in der EU (vor allem in Osterreich und Deutschland) noch nicht erkennbar
ist. Osterreich befindet sich seit 2023 in einer Rezession, die mit einer Wachstumspause,
Konsumzuriickhaltung der privaten Haushalte und einer gestiegenen Sparquote
verbunden ist. Laut Marktanalysen des Wirtschaftsforschungsinstitut (Bericht des WIFO
beim OVI-Immobilienbewertungssymposium vom Oktober 2024) hat sich die Inflation im
3. Quartal 2024 wieder normalisiert und auch die Zinswende nach unten sorgt fur
vorsichtigen Optimismus bei den Marktteilnehmern. Die Bauwirtschaft schrumpft zwar
immer noch leicht, die Baukosten und Baupreise bleiben auf hohem Niveau stabil. Trotz
schwieriger Auftragslage im Wohnbau ist es bisher zu keinen splirbaren Riickgang der
Baupreise gekommen. Seit 2023 stagnieren Baukosten trotz niedriger Auslastung auf
einem hohen Niveau, weil der Materialpreisriickgang durch hohe Lohnabschliisse wieder
kompensiert wurde. Somit kénnen die Angebotspreise flir Neubauten kaum sinken. Das
Immobilienangebot am Markt wéchst seit Mitte 2022 stark im Vergleich zur
diesbezlglichen Nachfrage, die Anzahl der Immobilientransaktionen befinden sich auf
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vergleichsweise niedrigem Niveau, nachdem sie seit Ende 2022 um fast 40 %
zurickgegangen sind. Markant ist laut der WIFO-Analyse auch, dass Immobilien deutlich
ldnger am Markt bleiben bevor ein Verkauf zustande kommt. Diese deutlich gestiegene
Verweildauer trifft praktisch den gesamten Immobilienmarkt (in allen Bundeslandern, bei
allen WohnungsgréBen und sowohl bei Bestands- als auch bei Neubauwohnraum).

Die Zinssenkungen der EZB zielen darauf ab, die Konjunktur und die allgemeine
Nachfragesituation zu beleben und die Leistbarkeit von Immobilen durch sinkende
Finanzierungskosten zu verbessern, sodass mittelfristig mit einer Trendwende am
Immobilienmarkt gerechnet wird.

Der von deutlichen Rickgangen gepragte Immobilienmarkt hat sich zuletzt doch
stabilisiert. Bei Neubauten (Erstbezugswohnungen) kénnen die Angebotspreise
kostenbedingt kaum sinken, bei Bestandsimmobilien sind Preisriickrange spirbar.
Gegeniber Mitte 2023, als die starksten Riickgange an Transaktionsvolumina zu
verzeichnen waren, schwachen sich diese nun deutlich ab. Gemessen am
Grunderwerbssteueraufkommen konnten im Herbst 2024 erstmals wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die seit Februar 2025 deutlich tber den Vorjahresvolumina liegen.
Auch wenn noch keine echte Trendwende zu beobachten ist, zeigt dies eine Stabilisierung
des Immobilienmarktes.

Die bereits riicklaufige Inflation und die angespannte Konjunkturlage fihrten zu einer
weiteren Zinslockerung durch die EZB, was neben dem angekiindigten Auslaufen der
KIM-Verordnung im Juni 2025, die den Banken strenge Kreditvergabestandards fiir
private Wohnraumfinanzierungen vorschreibt, auch den Immobilienmarkt ab dem Jahr
2025 positiv beeinflussen kann.
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BEWERTUNG

BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDS

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der

o Liegenschaft EZ 2643 GB 01902

e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 28.2.2025

festzustellen.

Der Verkehrswert kann auch mit den Begriffen Marktpreis oder Marktwert gleichgesetzt
werden, da die Definition des Verkehrswertes grundsatzlich einen Grundstiicksmarkt mit
freier Preisbildung im redlichen Geschaftsverkehr voraussetzt.

GemaB der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes wie folgt definiert:

,Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewothnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auB3er Ansatz zu lassen.

§2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
wertermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.

WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die grundsatzlich dem Sachverstandigen obliegende Wahl der Bewertungsmethode hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Beriicksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der Gepflogenheiten im redlichen Geschaftsverkehr den Umstanden des
Einzelfalles am besten entspricht.
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Grundsétzlich stehen geméaB LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
o das Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertrdgen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fir Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsliberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei den zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um ein Wohngebaude
auf einem als Bauland gewidmeten Grundstlick in der Gemeinde Gablitz. Dies ist unter
der Pramisse der Bestandfreiheit zu bewerten ist. Fiir solche Objekte geht es flir den
potenziellen Kaufer in erster Linie um den Wert der Substanz von Grundstiick und
Baulichkeiten.

Fir die Wertbestimmung durch die Marktteilnehmer ist daher der Sachwert
ausschlaggebend. Somit ist das Sachwertverfahren zu verwenden und dabei zur
Bodenwertermittlung das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert diese Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldage zu berticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluBB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertmaBig erfaBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehoérs 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.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehoérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu bertiicksichtigen.

(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 Wertédnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere oOffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
tublichen Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:

Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebaudes
Herstellkosten x m* BRI bzw. x m* BGF

i 2

—_ Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

L 4

= Bauwert des Gebidudes
Boden Gebédude AuBenanlagen
Neubauwert
der Aultenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Geb&audes werthemﬂ_qssundan
Umstande
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert

Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBenanlagen

Sachwertder Liegenschaft
(bestandsfrei)

¢

Beriucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.B. personliche Dienstbarkeiten)

. 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: ONORM B 1802-1
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Fir das Vergleichswertverfahren ist folgender Ablauf relevant:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

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

]

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wartbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren — Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Aus den Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert gem&B ONORM wie folgt
abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

!

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1

WERTERMITTLUNG IM SACHWERTVERFAHREN

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird im Sachwertverfahren ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist flir den Immobilienmarkt
deshalb unmdéglich, weil Grundstlicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kénnen.

GeméaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldgen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Fiar die Auswahl von Vergleichspreisen liegen gemaB Bewertungslehre und —praxis
folgende Kriterien vor:

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstiicks hinreichend Ubereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag mdglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
genugende Anzahl von Vergleichspreisen herangezogen werden, sodass - statistisch
gesehen - eine ausreichend groBe Stichprobe vorliegt, die einen Rickschluss auf den
Mittelwert der Grundgesamtheit, das heiBt auf den durchschnittlichen Marktpreis, zuldsst.

Idealerweise kdnnte eine Bodenwertermittlung durch direkten Preisvergleich erfolgen,
wenn es genigend Vergleichspreise der genau gleichen Grundstiicke gabe. In der
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Realitat ist dieser Preisvergleich aber nicht durchfiihrbar, da Grundstiicke Unikate mit
individuellen Eigenschaften darstellen, die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft
voneinander unterscheiden. Da ein direkter Preisvergleich praktisch nicht durchfihrbar
ist, wird der Vergleichspreis je m2 mittels indirekten Preisvergleichs unter Verwendung
einer Analyse der Abweichungen der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese
Abweichungsanalyse stellt einen interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf
die Zustandsmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks dar. GemaB ONORM hat dieser
auf der Grundlage

e von Zu- oder Abschlagen,

zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch

e Auf- bzw. Abwertung

zu bericksichtigen.

Zur Analyse der Grundstlicksverkdufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Purkersdorf erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Liegenschaften oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland, das zur Wohnbebauung geeignet
ist, ausgewiesen sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen sind und

4. im Zeitraum moglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben

Folgende Transaktionen mit weitgehend vergleichbaren Grundstiicken wurden erhoben:

Vergleichsliegenschaften - Baugrundstiicke

Kaufpreis in Kaufpr./ Grundfl

TZ Lage Gst € m2in€  .Inm? KV-Datum Bemerkungen
H71 2021 Kuntnerwiese 16 122/80 340490,00 523,83 650 13.01.2021 rechteckig, kaum Hanglage
783 P021 Kuntnerwiese 3 497/27 416726,49 541,91 769 23.03.2021 rechteckig, kaum Hanglage
'1146 '2022 396/32;396/33 275000,00 418,57 657 03.06.2022 trapezformig, Hanglage
25 1023 HochbuchstraRe 70 122/1 575000,00 484,01 1188 21.10.2022 rechteckig, kaum Hanglage
5190 2022 Leiten 8 122/19 350000,00 459,32 762 28.10.2022 rechteckihnlich, geringe Hanglage
7110 2023 Bauerlegasse s 775,774 270000,00 423,20 638 29.03.2023 rechteckig,Hanglage
1110 2023 Bauerlegasse 775/1 270000,00 423,20 638 29.03.2023 trapezformig, Hanglage
7110 2023 Bauerlegasse 775/2 270000,00 423,20 638 29.03.2023 Fahnengrundstiick, Hanglage
"1259 2023 Hochbuchstrake 54 119/3 395000,00 651,82 606 08.08.2023 rechteckihnlich, geringe Hanglage
'1554 '2024 Kuntnerwiese '7 497/25 374800,00 553,61 677 05.09.2024 rechteckig, kaum Hanglage

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstlicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefiihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBBergew6hnliche Umstande sowie unter Bericksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des giiltigen Flachenwidmungsplanes und der
Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfalliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,
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die GroBe

die Lage

die Bebauungsmdéglichkeiten/Konfiguration
dem Kaufvertragszeitpunkt

o O O O

durch Zu- bzw. Abschlage adaptiert.

ad GroBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 606 m2 und 1188 m?2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark von dem Bewertungsgrundstiick (882 m?2)
abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis fur
Uberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemal niedriger als jener flr
kleinere Grundflachen und vice versa.

ad Lage:
Die Vergleichsgrundstlicke befinden sich in der Gemeinde Gablitz, gréBtenteils im Ortsteil

Hochbuch. Jene Grundstiicke, die in glinstiger als die zu bewertende Liegenschaft
gelegen sind, werden durch einen Wertabschlag an die Lagequalitat der
Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstilicke sind als Bauland-Wohngebiet gewidmet und haben
vergleichbare Bebauungsbestimmungen.

Hinsichtlich der Grundstlicksform gibt es kaum Unterschiede bei den Vergleichsobjekten,
die rechteckig oder rechteckahnlich wie die zu bewertende Liegenschaft konfiguriert sind.
Hinsichtlich der Topographie gibt es jedoch deutliche Abweichungen. Wahrend einige der
Vergleichsgrundstlicke eine geringe oder sehr geringe Hangneigung aufweisen, ist das zu
bewertende Grundstiick in einer sehr starken Hanglage gelegen. Die Nutzung ist durch
eine Terrassierung ermaglicht. Dennoch bedeutet die starke Hanglage Einschrankungen
in der Verwendbarkeit und der mit Extremwetterereignissen verbundenen Risiken. Daher
wird dafur ein deutlicher Wertabschlag angesetzt.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag fiir die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und miissen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist fir alle Grundstiicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung notig.

ad Kaufvertragsdatum

Die erhobenen Kaufvertrage wurden in den Jahren 2021 bis Herbst 2024 abgeschlossen.

Zur zeitlichen Anpassung der ausgewiesenen m2-Preise an den Bewertungsstichtag im
Februar 2025 kénnte die Preisentwicklung bei Baulandgrundstiicken unter anderem auch
durch Regressionsrechnung berlicksichtigt werden. Allerdings haben sich die
Grundstulckspreise in den Jahren 2020 bis 2022 sehr stark nach oben entwickelt, wahrend
sie seit Mitte 2022 ricklaufig waren. Aufgrund der Preiskurve im Zeitraum von 2020 bis
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2025 ist eine lineare Regressionsrechnung zur Anpassung der erhobenen Vergleichspreise
ungeeignet, weil nicht zielfihrend.

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Hauspreisindex der Statistik
Austria ermittelt wurden, zugrunde gelegt. Da es zundchst nur um die Bewertung des
Grundstiicks (Bodenwert) geht, und unbebaute Grundstlicke zur Schaffung von neuen
Wohnraum dienen, wird auf den Hauserpreisindex fiir neuen Wohnraum abgestellt:

Werte laut Statistik Austria HPI Neuer Wohnraum

Q42019 Q42020 Q42021 Q42022 Q42023 Q32024 Differenzin
165,55 217,03 31,1%
178,67 217,03 21,5%
196,06 217,03 10,7%
207,96 217,03 4,4%
210,2 217,03 3,2%

Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

Kaufpreis

nach Abzug A.Abg.
m>2-Preis

GrofRe Abw.

Lage Abw

Abw. Konfig./Beb.
Abw. Zeitabstand
adapt.m2-Preis

—
Z
=
8 <

o GréRe in m?

122/80 13.1.21 50 €340.490 €325.002 500,00 -10,00% -15,00% -10,00% 10,7% 378,48
497/27 23.3.21 769 €416.726 €399.880 520,00 0,00% -15,00% -10,00% 10,7% 445,62
6/32;396/33 3.6.22 657 €275.000 €239.756 364,93 -10,00% 0,00% 0,00%  4,4% 344,35
122/1  21.10.22 1188 €575.000 €575.000 484,01 5,00% -15,00% -10,00%  4,4% 408,31
122/19  28.10.22 762 €350.000 €350.000 459,32 0,00%  0,00% -10,00%  4,4% 433,42
775;774 29.3.23 638 €270.000 €270.000 423,20 -10,00%  5,00% 0,00%  3,2% 415,79
775/1 29.3.23 638 €270.000 €270.000 423,20 -10,00% 5,00% 0,00%  3,2% 415,79

775/2 29.3.23 638 €270.000 €270.000 423,20 -10,00% 5,00% 0,00%  3,2% 415,79

119/3 8.8.23 606 €395.000 €361.152 595,96 -10,00% -15,00% -10,00%  3,2% 406,74

497/25 59.24 677 €374.800 €339.024 500,77 -10,00% -15,00% -10,00%  0,0% 325,50
122/197 882 469,46 398,98
399,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher

399,00 €

per 28.2.2025 angesetzt.
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BODENWERT GESAMT

Um zum Wert des fiktiv unbebauten Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m2-
Preis mit der Grundflache multipliziert. Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der
Wert des bebauten, aufgeschlossenen Grundstiicks berechnet, indem ein Aufschlag fir
geleistete Wasser-, Kanal- und Stromanschlussgebi.'lhren4 und flr die
AufschlieBungsabgabe gem&B NO Bauordnung angesetzt wird.

Berechnung des Bodenwerts

m? EUR/m? EUR
laut Grundbuchsauszug

Grundflache gesamt - im Grenzkataster 882,00

0,00
Gesamtflache 882,00 399,00 € 351.918,00
Bodenwert fiktiv unbebautes Grundstiick insgesamt 351.918,00
abziglich Bebauungsabschlag 0,00
zzgl AufschlieBungsabgabe
(Grundflache”0,5)*Bauklassenkoeffizient*Einheitssatz) 1.100,00 € 32.668,33
zuzliglich geschatzte Anschlusskosten - Wasser, Strom,Kanal 10.000,00
ergibt Bodenwert 394.586,33
gerundet 882 447,85 € 395.000,00

Der Bewertung wurden die aus dem Grundbuch ersichtlichen Flachenangaben ungeprift
zugrunde gelegt. Laut Grundbuchsauszug befindet sich das Grundstlick bereits im
Grenzkataster, und gilt seine Flache damit als rechtlich gesichert.

BAUWERT DER GEBAUDE

Die Angaben des EigentiUmervertreters, die Unterlagen aus dem Bauakt und die
Wahrnehmungen bei der Besichtigung werden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten fiir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fir die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
miusste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fur die Herstellung des
Gebdudes verlangt wirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

4 Schiatzungsweise Werte fiir den Baubestand unter Beriicksichtigung der angeschlossenen Wohnebenen und deren Grofle, der
Ansatz in der angegebenen Hohe schliefit zukiinftige Erginzungsabgaben bei baulichen Anderungen nicht aus.
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Die Berechnung erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die Fldchenangaben laut
Befund zugrunde gelegt. Dabei werden jene Flachen einbezogen, die laut Baubehérde
genehmigt sind.

Der Richtpreis flir die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten flir ein Wohngebdude
betrdgt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 1. Quartal
2024) bei normaler Ausstattung in Niederdsterreich etwa € 2.900 je m2 Wohnnutzflache.
Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Holz-Fertigteilhaus. Somit wird von einem um
20% niedrigeren Kostenansatz ausgegangen. Unter Berlicksichtigung eines
Preissteigerungszuschlags (berechnet mittels Baupreisindex der Statistik Austria) von
etwa 1,5% betrdagt der Kostenansatz fiir die Herstellungskosten € 2.350,00.

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allfdllige Bauschaden und Reparaturbedarf zu
beriicksichtigen. Diese werden entweder als Prozentsatz von durchschnittlichen
Herstellungskosten angesetzt.

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus handelt es sich um ein Gebdude, das
laut Angaben des bei der Befundaufnahme anwesenden Eigentiimervertreters vor etwa
10 Jahren renoviert wurde. Fir den Instandsetzungsbedarf flir Abnutzung und fehlende
Absturzsicherung beim Balkon wird ein geringfligiger Abschlag angesetzt.

Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Fir die Alterswertminderung wird daher vom Jahr der Baubewilligung (1984)
ausgegangen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Verhaltnis von Gebaudealter und
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes. Bei Holz-Fertigteilbauten wird von einer
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von etwa 60 Jahren ausgegangen.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen.

Fir das Wohnhaus wird wegen der ungtinstigen Grundrissverhaltnisse und der
schlechten bauphysikalischen Eigenschaften ein Abschlag flir wirtschaftliche
Wertminderung angesetzt.
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BERECHNUNG DES BAUWERTS DES GEBAUDES

Normalherstellungskosten €/m>WNFL  €/m? WNFL
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattung - Kennwert 1.Qu.2024 2.900,00
reduziert wegen sehr einfacher Qualitat -
Fertigteilbau 80% 2.320,00
wertadaptiert um Preissteigerung - BKI +1,5% gerundet 2.350,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.175,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
24,00 1175,00 KG - durch Hanglage tw. Wohnnutzung 28.200,00
29,00 2350,00 EG 68.150,00
28,00 2350,00 DG 65.800,00
81,00 NFL
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL 162.150,00
Teilabweichungen 0,00
ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 162.150,00
abziglich Wertminderung wegen Baumangel - geringfiigige
Adaptierungsarbeiten -5,00% -8.107,50
ergibt gekiirzten Herstellungswert 154.042,50
abziiglich Wertminderung wegen Alters:
Bewertungsjahr 2025
Baujahr - Jahr der Baubewilligung 1984
Alter 41
n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (Holz-Fertigteil) 60
a .. relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,683
Alterswertminderung linear in % -68,33333% -105.262,38
ergibt Bauwert (vorldufig) 48.780,13
abzigl. wirtschaftliche Wertminderung wegen ungiinstiger Grundrisslosung -
geringe Wohnflache verteilt auf drei Ebenen - und wegen unzeitgemaRen
bauphysikalischen Eigenschaften -10,00% -4.878,01
ergibt Bauwert 43.902,11
gerundet 44.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 27,14%

BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege und Zufahrten, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B.

Gartenterrassen und Pool) im AuBenbereich.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN

Einfriedung, Zu-Ableitungen, Zufahrten/Wege .... Zeitwert pauschal 2.000,00
Terrassen, Carport und Abstellraum.... Zeitwert pauschal 3.000,00
Pool.... Zeitwert pauschal 5.000,00
pauschal 10.000,00
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SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von

Bodenwert,

Bauwerten (Wohngebaude und AuBenanlagen),
Wert des Zubehdrs und

Wert der sonstigen Anlagen

ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme keine ,Sonstige Anlagen™ vorhanden.

SACHWERT der Liegenschaft

€
Bodenwert 394.586,33
Bauwert Gebaude 43.902,11
Bauwert AuRenanlagen €10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal €0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €448.488,45
zzgl.Wert des Zubehors - Einbaukiche, Sanitareinrichtung (ca. 10 Jahre alt) €2.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor €450.488,45
gerundet €450.000,00

VERKEHRSWERT

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Sachwerts. Die marktrelevanten Zu- und
Abschlage wurden bereits bei der Ermittlung von Bodenwert und Bauwert beriicksichtigt.
Daher werden keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Marktanpassung vorgenommen.

Der Sachwert stimmt mit dem Verkehrswert Gberein:

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2643 KG 01902

Bodenwert 394.586,33
Bauwert Gebaude 43.902,11
Bauwert AuRenanlagen 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 448.488,45
zzgl.Wert des Zubehors - Einbaukiiche,
Sanitareinrichtung (ca. 10 Jahre alt) 2.000,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 450.488,45
Marktanpassung Zuschlag 0% 0,00
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 450.488,45
gerundet 450.000,00
abzlglich offene Grundstiicksabgaben per Februar 2025
laut Auskunft Gemeindeamt -720,68
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 449.279,32
gerundet 449.000,00
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LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 2643 GB 01902 ist zu den bewertungsgegenstandlichen
Anteilen ein Pfandrecht eingetragen. Weiters ist die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens vermerkt.

Die Versteigerungsanmerkung und das Pfandrecht sind bei der Bewertung nicht zu
berlicksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.

ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 1/1 Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 2643 GB 01902

in natura ein Wohngebaude (ein kleines Einfamilienhaus in Holzbauweise) mit der
Liegenschaftsadresse

3003 Gablitz, Leiten 17

betragt unter Bericksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und Annahmen,
zum Stichtag 28.2.2025 gerundet

450.000,00 €

(in Worten: vierhundertfiinfzigtausend Euro)

Der im obigen Verkehrswert enthaltene Wert des Liegenschaftszubehérs
(Sanitaraustattung und Einbauktliche) betragt gerundet

2.000,00 €

(in Worten: zweitausend Euro)

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

o der Kontaminationsfreiheit
o der Bestandfreiheit sowie
o der Lastenfreiheit

Anmerkung: Der seitens des Gemeindeamts bekanntgegebenen Riickstand an
Grundstlicksabgaben in der H6he von € 720,68 ist im obigen lastenfreien Verkehrswert
nicht bertcksichtigt.
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SONSTIGE ANGABEN

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER
Auf der Liegenschaft 3003 Gablitz, Leiten 17, ist ein Wohnhaus errichtet.

Das Einfamilienhaus war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt, dient nach
Angaben des Eigentiimervertreters als Zweitwohnsitz fir Ferienzwecke. Nach Angaben
des Eigentimervertreters bestehen keine Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage.
Die Bewertung erfolgt daher unter der Annahme der Bestandfreiheit.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war das Wohngebaude mit Sanitdreinrichtungsgegenstanden
sowie Kiichenmdbeln samt Einbaugeraten ausgestattet. Die vorhandenen Einbauten in
den Sanitarraumen und der Klche sind etwa 10 Jahre alt und wurden gesondert
bewertet. Siehe dazu auch die diesbezlgliche Fotodokumentation im Anhang des
Gutachtens.

GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziiberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde kein Grenziberbau bei dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstiick durch Bebauungen der benachbarten
Grundstulicke festgestellt. Das Grundstlick befindet sich bereits im Grenzkataster.

Eine abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenzliiberbau kann nur von einem
dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge einer Vermessung festgestellt
werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
14/019-2-2071/5, giltig ab 1.1.2015 fir die Liegenschaft 3003 Gablitz, Leiten 17
Ubermittelt. Der erhdhte Einheitswert betragt demnach € 14.389,22 und der
Grundsteuermessbetrag € 16,06. Laut diesem Bescheid ist der Grundbesitz als
»Einfamilienhaus" klassifiziert. Allerdings bezieht sich dieser Bescheid aus dem Jahr 2015
auf die Einlagezahl 2071, die zu diesem Zeitpunkt neben dem
bewertungsgegensténdlichen Grundstiick Nr. 122/197 auch das nérdlich daran
anschlieBende Grundstick 122/198 beinhaltete. Die zu bewertende Liegenschaft EZ 2643
besteht nur aus dem Grundstiick 122/197.

Seitens des Gemeindeamts wurde mit Mailnachricht vom 10.3.2025 mitgeteilt, dass ein
Rickstand bei Gemeindeabgaben in H6he von € 720,68 besteht.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde nicht vorgelegt.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema offengelegt wurden. Sollten
nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen
Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche
Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 56 Seiten zuzliglich 26 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation.

Das Gutachten wurde auftragsgemaB

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.
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Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
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Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 20.3.2025
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