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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04036 Weikersdorf EINLAGEZAHL 4
BEZIRKSGERICHT Baden
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Letzte TZ 7855/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
A1 GST-Flache 1259
Bauf. (10) 719
Gadrten (10) 540 SchloBgasse 23
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Garten(10) : Garten (Garten)
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4 ANTEIL: 1/1

a 4872/2019 Kaufvertrag 2019-04-01 Eigentumsrecht
d geldscht
L e C KREEKREX KA R KERTRAEAREAARAKR AR AR AR FTERA AR NEARAXRAKN R R
13 a 12455/2022 Pfandurkunde 2022-12-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.265.000,
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
3707/2024 Klage (LG Wiener Neustadt 28 Cg 57/24p)
= 6766/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 250.000, siehe C-LNR 18a
14 b 4713/2024 IM RANG 5665/2023 Pfandurkunde 2023-06-20

i W

PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000,
fiir | |

15 a 10851/2023 Riickstandsausweis 2023-12-07
PFANDRECHT vollstr EUR 3.407,12

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-01-17) fir
Stadtgemeinde Baden (19 E 4054/23z)
17 a 3660/2024 Rickstandsauswels 2024-04-17
PEFANDRECHT vollstr EUR 1.661,50
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-05-17) fir
Stadtgemeinde Baden (19 E 1644/241)
18 a 6766/2024 IM RANG 12455/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollstr EUR 250.000,
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-08-23 fiir
Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z) (5 E 46/24m)
19 a 7790/2024
PFANDRECHT vollstr EUR 5.272,74
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-30) fir
PISTOTNIK & KRILYSZYN Rechtsanwdlte GmbH (FN 253299z)
(19 E 3103/24y)
20 a 7855/2024
PFANDRECHT vollstr EUR 1.800, -
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-27) fiir Payer &
Strondl Rechtsanwdlte GmbH (19 E 3124/24m)

KAKEXKAXKR AKX AR KAXEXKREAKR AR A EAARARKNETAREARAKNA XA XK ) ’_IJ_NWE_LC; AEAEKXRKKEKEKRAKREARARKNREEARRKRNEARARNEARA RN KRN AKX

Eintragungen ohne Widhrungsbezeichnuna sind Betrdage in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebdudebeschreibung

Der heutige Gebdudebestand des Hotels wurde in den Jahren 1950 bis 1990 durch diverse Um- und
Zubauten sowie Aufstockungen hergestellt. Das Gebaude besteht aus einem Kellergeschoss (teilweise
unterkellert), einem Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und einem Dachgeschoss. Insgesamt sind rund
40 Gastezimmer/Apartments vorhanden. Seit rund 2015 ist das Hotel nicht mehr in Betrieb.

N Niederbsterraich ATLAS

4

N 7]

A\ ®
Quellen: Land Miederdsterreich, BEV, GIP.at
£ Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigksit!

Im Erdgeschoss befinden sich zwei Eingénge, eine Eingangshalle/Foyer, eine Diele, ein Speisesaal, eine
Bar, ein Gastraum, die Kiiche und ein Biiro sowie Gastezimmer. In den Obergeschossen sind Gastezimmer
bzw. Apartments, im Dachgeschoss sind drei Mitarbeiterzimmer untergebracht. Im zweiten Obergeschoss
ist eine Wohnung (ehemalige Eigentimerwohnung) vorhanden.

Das Gebdude ist in Massivbauweise errichtet, die Dacher sind als Walmdacher mit
Faserzementplatteneindeckung bzw. als bekieste Flachdacher ausgebildet, die Fassade ist verputzt. Die
Belichtung erfolgt durch Holzfenster bzw. in der Wohnung im zweiten Obergeschoss durch
Kunststofffenster. Die Beheizung und Warmwasserversorgung des Gebaudes erfolgt durch eine Gas-
Zentralheizung, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch Platten- bzw. Rippenheizkdrper. Urspriinglich
war eine Olbefeuerte Heizungsanlage vorhanden, der Oltank aus Stahl mit rund 16.000 Liter
Fassungsvermdgen ist unterirdisch neben dem Garagengebaude situiert.

Das Gebaude ist mit einem Stiegenhaus mit einem 4-Personen- und im anderen Stiegenhaus mit einem 3-
Personenaufzug ausgestattet.

StralRenseitig, an der ostseitigen Grundstiicksgrenze befindet sich ein Garagengebaude (Doppelgarage) mit
einem Lagerraum in Massivbauweise.
Die Grunflachen sind bepflanzt und in einem sehr ungepflegten, verwilderten Zustand vorhanden.

Der Gebaudezustand ist gesamt sehr stark sanierungsbediirftig, in vielen Bereichen ist
Schimmelbildung vorhanden. Die Hoteleinrichtung ist nur mehr in kleinen Teilbereichen vorhanden, die
teilweise vorhandenen Ausstattungen und Einrichtungen sind Uberwiegend stark beschadigt und nicht
nutzbar. Eine zukiinftige Nutzung ohne Totalsanierung des Gebaudebestandes und der Ausstattung ist
nicht maglich.
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Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaf nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieB8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Topographie

Erdgeschoss: rund 520 m?
1.0Obergeschoss: rund 490 m?
2.0bergeschoss: rund 490 m?
Dachgeschoss: rund 80 m?
Nutzfliche gesamt: rund  1.580 m?
Nutzflache Kellergeschoss: rund 155 m?
Nutzfliche Garage + Lager: rund 40 m?
Dachraum: rund 15 m?
Balkone EG: insgesamt rund 40 m?
Balkone 10G: insgesamt rund 120 m?
Balkone 2.0G: insgesamt rund 100 m?

Die Nutzflachen sind den Vermessungsplanen vom 06.06.2019 bzw. der Flachenaufstellung vom
19.06.2019, CAD Office Mullner entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaRe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstidndigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. .11 in der EZ 4 und grenzt nordwestseitig an die
SchloRgasse, stidostseitig grenzt das Grundstiick an den Mihlbach.
Die Grundsticksflache ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundstticksflache EZ 4 1.259 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das offentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfiigt Gber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Baubehordliche Bewilligung

Uber die urspriingliche Errichtung des Geb&udes liegen im Bauakt keine Unterlagen auf. Diverse Zu- und
Umbauten erfolgten zwischen 1950 und 1990, Baubewilligungen daflr sind im Bauakt vorhanden.

Der Gebaudebestand ist stark und umfangreich sanierungsbediirftig, ein derzeitiger Hotelbetrieb ist ohne
Totalsanierung nicht mdglich, sodass derzeit von keiner gultigen gewerberechtlichen Bewilligung
ausgegangen werden kann (urspriingliche Konzessionserteilung aus dem Jahr 1977 fiir den Betrieb eines
Gastgewerbes mit rund 40 Zimmer sowie Schreiben der Bezirkshauptmannschaft Baden vom 28.11.2016 -
gewerbliche Betriebsanlage - widmungswidrige Nutzung - liegen im Bauakt auf).
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Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Vorschreibung der Stadtgemeinde Baden werden derzeit folgende jahrliche Grundbesitzabgaben
vorgeschrieben:

Grundsteuer B 2.183,12 €
Kanalbenutzungsgebuhr 4.397,54 €
Bereitstellungsgeblhr 69,74 €

6.650,40 €

Gemal Kundenkontoblatt der Stadtgemeinde Baden besteht derzeit eine offene Forderung in H6he von €
9.895,44 (inkl. Mahngeblihren).

Gemal Schreiben des GVA Baden werden derzeit keine Abgaben (Abfallabgaben) vorgeschrieben.

Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.

Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadigemeinde Baden befindet sich die Liegenschaft
im "Bauland Sondergebiet - BS-Fremdenverkehr". Weiters sind eine Geschol¥flachenzahl mit 1,8, eine
offene Bebauung und eine héchstzulassige Gebaudehdhe von 10m gemal Bebauungsplan festgelegt.

Die Liegenschaft liegt in einer Schutzzone "P" (Zugehdrigkeit zur UNESCO-Welterbe Property Zone),
vorstadtische Zone mit dem Zusatz Ortsbildzone "W4" sowie der Bezeichnung Weikersdorf "WE" mit der
fortlaufenden Nummer 394 (Nummer der Zone).
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Energieausweis

Ein Energieausweis fur den Gebdudebestand liegt nicht vor.
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Kontaminierung

Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 04.02.2025 scheint die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Bestandsrechte

Der Verpflichtete wurde vom Gericht anlasslich der Anordnung der Schatzung ausdricklich um
Ubermittlung aller Unterlagen insbesondere betreffend Bestandrechte ersucht.

Da von Verpflichtetenseite keinerlei Reaktion erfolgte und auch sonst keine Hinweise fir das
Vorhandensein von Mietrechten bestehen, wird von Bestandfreiheit ausgegangen.

Lage, Verkehrsverhiltnisse

Die Liegenschaft liegt westlich des Stadtzentrums von Baden bei Wien, in Nahe des Doblhoffparks. Das
Stadtzentrum ist in rund 1,2km erreichbar. Die sudliche Stadtgrenze von Wien ist tGber die A2-Sidautobahn
in rund 30km erreichbar.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss der A2-Sidautobahn ist in einer Entfernung von rund 6km zu
erreichen.

An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Autobusverbindungen in Richtung Stadtzentrum und zum Bahnhof
Baden (Regionalziige und Schnellbahnverbindungen Richtung Wien und Richtung Wiener Neustadt) sowie
mit Anschluss an die Wiener Lokalbahn (Badner Bahn) zur Verfligung.

Baden-= ‘"% 3

4 ch
Schwechat, Mitterbach, Aubach (Schwechat), Lammeraub®
w

208,

TSy

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas

Infrastruktur

Die Geschafte des taglichen Bedarfs und weitere Einkaufsmdglichkeiten stehen vor allem im Stadtzentrum
von Baden bei Wien zur Verfigung. Kindergarten, Volksschulen, eine Neue Mittelschule, zwei BG & BRG,
eine HASCH & HAK sowie diverse Fachschulen befinden sich in Baden bei Wien.
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GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das geeignete
Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmdglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflir als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird fur abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bertcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungsséatzen bewertet, wobei die Vergutungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.

GZ-24150-2500_Baden_SchloRRgasse23-anonym/Gutachten
Stand: 22.02.2025 Seite 10 von 16



Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteifen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleituingen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihitiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100m| nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél} gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behérdliche Auflagen efiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstatfungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch §ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

Bauteile und Bausfoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemé@fen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalfen wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur (berpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundsticke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgédngen von Liegenschaften in der ndheren Umgebung
im Stadtgebiet von Baden aus den Jahren 2022 bis 2024 erhoben.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundsticke haben die Widmung Bauland. Die
Vergleichsgrundstlicke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2022 bis 2024

Nr Datum KV F y (y-yl)? .
m? €/m? Kaufpreis
1] Mar.22 1.164 592,8 11.406,2 690.000
2| Aug.22 736 611,4 7.779,2 450.000
3| Aug.22 2.724 532,3 27.989,3 1.450.000
4| Sep.22 2.310 556,3 20.534,9 1.285.000
5| Dez.22 756 990,7 84.739,2 749.000
6| Feb.24 989 9141 46.010,3 904.000
4.197,6 198.459,1
| yl = 699,6 39.691,8
| Standardabweichung (s ) = 199,2
yl+1,6s = 998,4 |€/m?
yl-1,5s = 400,8 [€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1| Mar.22 1.164 592,8 690.019
2| Aug.22 736 611,4 449.990
3| Aug.22 2.724 532,3 1.449.985
4| Sep.22 2.310 556,3 1.285.053
5| Dez.22 756 990,7 748.969
6| Feb.24 989 914,1 904.045
Summen 8.679 4.197,6 5.528.062
arithmetisches Mittel 699,6
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 700 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 1.259 m? x 700 € = 881.300 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 20% Abschlag = -176.260 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 705.040 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten werden die Richtpreise aus der Literatur zugrunde gelegt.
Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der gewerblichen/betrieblichen Nutzung exklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF

Erdgeschoss bis Dachgeschoss gerundet: € 3.000,00 Gastgewerbe / Fremdenzimmer
Kellergeschoss gerundet: € 1.500,00 50%

Garage und Lager gerundet: € 1.500,00 50%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Nutzflache EG bis DG: rund 1.580m? x 3.000€/m2 = 4.740.000 €
Nutzflache KG: rund 155m? x 1.500€/m? = 232.500 €
Nutzflaiche Garage und Lager: rund 40m? x 1.500€/m? = 60.000 €
[Normalherstellungswert per 01/2025 5.032.500 € |

Beriicksichtigung von Teilabweichungen
keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 5.032.500 € |

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist bei Betriebsgebdude / Hotelgebduden in Massivbauweise mit rund 50
Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1950
Bewertungsjahr 2025
Gewohnliche Nutzungsdauer 50
|Restnutzungsdauer rechnerischer Ansatz rund 15|
relatives (fiktives) Alter 35 / 50Jahre = 0,700
Alterswertminderung linear 0,700
Restwert 0,300
Zustandswertminderung
nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
35 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32% stark sanierungsbedurftig
5 100,00%
vom Restwert = 0,226
|Gesamte Wertminderung 0,926
Gesamter Restwert 0,074
92,6% Wertminderung von 5.032.500€ = -4.660.095 €
|geki'|rzter Herstellungswert 372.405 €
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Wertminderung wegen Mangel und Schaden sowie fehlende Instandsetzungen
bei Zustandswertminderung beriicksichtigt

Gebaude-Sachwert 372.405 €

Wirtschaftliche Wertminderung

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Gebéaudewert 372.405 €
Wert der baulichen AuBenanlagen Freifldchen
+ 1% des Gebaudewertes fiir bauliche Aufenanlagen 3.724 €

Bauwert 376.129 €
Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen keine wertméssig relevanten Anlagen vorhanden
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Ermittlung des Wertes des Zubehors kein wertméssig relevantes Zubehér vorhanden
Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 705.040 €
Bauwert 376.129 €
Wert der sonstigen Anlagen 0€
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 1.081.169 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten

Im Grundbuch der EZ 4 mit Abfragedatum 03.11.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
XHwk*xﬁ(xk***wﬁ**xxw****wr***wﬁ****x**.-‘.': e sk sk v ke ek e ok de de ok sk et ok deik sk e ke ook sk ke eokeke e ok ke ke ke ke hik ok Kk
13 a 12455/2022 Pfandurkunde 2022-12-22
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.265.000,
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
b 3707/2024 Klage (LG Wier

c 6766/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

=r Neustadt 28 Cg 57/24p)

Hereinbringung von vollstr EUR 250.000, siehe C-LNR 18a
14 b 4713/2024 IM RANG 5665/2023 Pfandurkunde 2023-06-20
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 350.000,
fiir |
15 a 10851/2023 Riickstandsausweis 2023-12-07
PFANDRECHT vollstr EUR 3.407,12

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-01-17) fur
Stadtgemeinde Baden (19 E 4054/23z)
17 a 3660/2024 Riickstandsausweis 2024-04-17
PFANDRECHT vollstr EUR 1.661,50
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-05-17) fir
Stadtgemeinde Baden (19 E 1644/241)
18 a 6766/2024 IM RANG 12455/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 250.000,
Zinsen und Kosten 1t. Beschluss 2024-08-23 fiir
Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z) (5 E 46/24m)
19 a 7790/2024
FPFANDRECHT vollstr BUR 5.272,;7
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-30) fir
PISTOTNIK & KRILYSZYN Rechtsanwidlte GmbH (FN 253299z)
(19 E 3103/24y)
20 a 7855/2024
PFANDRECHT vollstr EUR 1.800,
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-27) fiir Payer &
Strondl Rechtsanwdlte GmbH (19 E 3124/24m)

i

PFANDRECHTE werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (stellen keine wertbeeinflussenden
Lasten dar), sind jedoch im Zuge einer Verdul3erung der Liegenschaft entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 1.081.169 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 1.081.169 €
Rechte und Lasten 0€
1.081.169 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 1.080.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes ist auf Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der
Ermittlung des Sachwertes alle wertbeeinflussenden Faktoren berilcksichtigt werden konnten, kann der
Sachwert mit dem Verkehrswert gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht
notwendig.

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 1.080.000 €

(in Worten Euro Einemillionachtzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 4 Grundbuch 04036 Weikersdorf.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 16 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 22.02.2025
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

24150-2500

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

HOTELLIEGENSCHAFT
"stillgelegtes Hotel™

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 04036 Weikersdorf

Einlagezahl: 4

Bezirksgericht: Baden

Adresse: Baden bei Wien, SchloRgasse 23

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04036 Weikersdorf
BEZIRKSGERICHT Baden

BEILAGE

EINLAGEZAHL 4

A S S RS S ES RS S SR RS RS R E R RS SR SRS S SRR SRS RS RS RS RS RR SRS RERSR R R SRR RESREEEEEES SRR S SSES]

Letzte TZ 7855/2024

Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGB1. 1T, 143/2012 am 07.05.2012

KARKAKRNEA AN A AIT A AN AA AR A A AR A AR AR AT AN A AR A] AEKRAEKAAAKRNKAAR NI A AN AN A AA A SR AR AT A A A A A, A%

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.11 GST-Flache 1259
Bauf. (10) 719
Gdrten(10) 540 SchloBgasse 23
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Giarten (Garten)

RS S E S ESE LSS S SRS S SRS S EE RS S S EEESEEE RS %2 IS S S S A S S SRR ESE R SRR ES RS R SR ERS EEEEEESE S

A A S S S S EEEEE SRR SR EEREEREEE RS EEEESEEE S S B I E S SRS S SR SRR RS EE RS SE RS R EEEREEEESEEEESE]

4 ANTEIL: 1/1

a 4872/2019 Kaufvertrag 2019-04-01 Eigentumsrecht
d geloscht

R SRR R EEEEEEEREEEEEEESEEEEES SR ESEEE S S C tE A S SRS EEEEEEEEREEEESEEESEEEERESEEEESEEE ]

13 a 12455/2022 Pfandurkunde 2022-12-22

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.265.000, -

fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
3707/2024 Klage (LG Wiener Neustadt 28 Cg 57/24p)

c 6766/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 250.000, siehe C-LNR 18a

14 b 4713/2024 IM RANG 5665/2023 Pfandurkunde 2023-06-20

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 350.000,

fiir |
15 a 10851/2023 Riickstandsauswelis 2023-12-07

PFANDRECHT vollstr FUR 3.407,12

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-01-17) fiir

Stadtgemeinde Baden (19 E 4054/23z)
17 a 3660/2024 Riickstandsausweis 2024-04-17

PEFANDRECHT vollstr EUR 1.661, 50

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-05-17) fiir

Stadtgemeinde Baden (19 E 1644/241)

18 a 6766/2024 IM RANG 12455/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung wvon
vollstr EUR 250.000,

Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2024-08-23 fir

Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z) (5 E 46/24m)

139 a 7790/2024

PFANDRECHT wol Labr BUR 5,272,794

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-30) fir

PISTOTNIK & KRILYSZYN Rechtsanwdlte GmbH (FN 253299z)

(19 E 3103/24y)
20 a 7855/2024

PEANDRECHT vollstr EUR 1.800, -

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-09-27) fiir
Strondl Rechtsanwdlte GmbH (19 E 3124/24m)

Payer &

A A S SRS A REEEEE R RS S SR EES SRR EEESS S LSS HLNWEl% I S R A A SRR RS SRR RS A REREEEESEESEEESES S

Eintracungen ohne Wadhrunasbezeichnuna sind Betriage

in ATS.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Diele

Halle
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| Gastraum
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