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BEWERTUNGSGEGENSTAND

Einfamilienhaus

3003 Gablitz, Wielandgasse 41
EZ 2338, KG 01902 Gablitz
Bezirksgericht Purkersdorf

ZWECK DES GUTACHTENS

Das Gutachten dient der Verkehrswertermittlung des Objektes zur Vermdgenswertfest-
stellung im oben angefiihrten Insolvenzverfahren.

STICHTAG DES GUTACHTENS
18.07.2025 (Tag der Befundaufnahme)

QUALITATSSTICHTAG

Entspricht dem Bewertungsstichtag

VERKEHRSWERT - AUSGEWIESENER GUTACHTENSWERT

Verkehrswert gerundet ................... € 280.000,--
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A.

(10)

(11)
(12)

(13)

ALLGEMEINES

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN DES GUTACHTENS

Auftragserteilung durch RA Dr. Anne Marie Kosesnik-Wehrle am 17.06.2025.

Von Seiten des Auftraggebers in Kopie ibergebene Unterlagen und erteilte Informatio-
nen.

Grundbuchauszug und Katastermappenauszug der Liegenschaft vom 18.06.2025.
Auszug aus dem digitalen Flachenwidmungsplan vom Juli 2025.

Erhebungen betreffend Grundstiickspreise via digitaler Abfrage von Vergleichsdaten bzw
Recherche beim zusténdigen Bezirksgericht (Grundbuchabteilung).

Aulerbulcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen von Seiten des Auftraggebers/Eigentiimers bekannt gegeben wurden.
Es wurden diesbeziiglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert
des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auRerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Der fertigende Sachverstandige weist aufgrund der getatigten Recherchen und erhalte-
nen Informationen darauf hin, dass es sich bei der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft weder um ein Baurecht noch um ein Superadifikat handelt.

Ortliche Befundaufnahme und Erstellung einer Fotodokumentation am 18.07.2025 in An-
wesenheit von Herrn SV Mag. (FH) Markus Leichtfried.

Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken und
Publikation im Zuge des Insolvenzverfahrens angefertigt.

Die geringe zeitliche Diskrepanz von Bewertungsstichtag, Datierung der Bewertungsun-
terlagen und Objektbesichtigung hat keinen Einfluss auf den ausgewiesenen Wert des
Gutachtens. Die zur Wertermittlung herangezogenen Vergleichsdaten (Mieten, Renditen,
Marktumfeld, etc.) stammen naturgemaf aus zeitlich vorgelagerten Perioden.

Erhebungen liber Mikro- und Makrostandortqualitat der Liegenschaft.
Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag, an dem aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Liegenschaftszustand zu einem anderen Zeitpunkt als zum Bewertungsstichtag maf3ge-
bend ist. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung
malfigebliche Zustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand der Liegenschaft zu einem
anderen Zeitpunkt mafigebend ist. Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht
dem Wertermittlungsstichtag.
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(14) Es wurde in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen Behorde Einsicht genom-
men. Eine Prifung der baubehdrdlichen Dokumente wurde vom Sachverstandigen je-
doch nicht durchgefiihrt. Es wurde nicht Gberprift, ob erganzend zu den vorgefundenen
Unterlagen Behdrdenauflagen vorliegen oder weitere offene Bauverfahren anhangig
sind. Sollten sich hier neue wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entspre-
chende Nachbewertung vorzunehmen. Fir die Vollstandigkeit und Korrektheit des Bau-
aktes kann keine Haftung ibernommen werden.

Laut Bauakt stammt die Baubewilligung aus dem Jahr 1992.
Die Benltzungsbewilligung wurde am 17.5.1993 fiir die Hauskanalanlage erteilt.
Die Fertigstellungsanzeige fir das gesamte Wohngebaude wurde am 19.7.2006 erteilt.

ZUR VERFUGUNG GESTELLTE BZW SELBST ERHOBENE UNTERLAGEN

- Grundbuchauszug
- Energieausweis
- Planunterlagen

Fir die Richtigkeit der dem fertigenden Sachversténdigen lbermittelten Informationen
und Daten Gbernimmt dieser keine Haftung.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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ALLGEMEINE ANNAHMEN' UND VORAUSSETZUNGEN DER BEWERTUNG

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewertungsge-
setzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs. 2 LBG
ermittelt.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gilltigkeit.
Die Liegenschaft wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und begangen.
Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flachenmale in m2.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die maRgeblichen Marktteilnehmer es
erfordern, ist die Umsatzsteuer zB bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in
der Regel fiir Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen. Bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Liegenschaften, die tiblicherweise der Ertragserzielung oder der betrieb-
lichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt, da die Vorsteuerabzugs-
moglichkeit besteht. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswir-
kungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrech-
nungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem er-
mittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann
nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatz-
steuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu be-
richtigen. Darliber hinaus sei auf das neue Regime der Immobilienbesteuerung im Rah-
men des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012 mit Wirkung ab dem 1. April 2012 hingewiesen.

Sofern bewertungsrelevant, wird eine dem Grundbuchsstand entsprechende unbe-
schrankte und rechtsgultige Eigentimerstellung vorausgesetzt.

Sofern nicht anders angegeben, werden die Grundbuchseintragungen im A2- und C-Blatt
als bewertungsneutral angesehen.

Der Bewertung wurden nur die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer tbli-
chen, ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem
und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit
Uberpruft, deren ordnungsgemafe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Wei-
ters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik entspre-
chen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur inso-
fern berlcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Geb&audes zuzuordnen
sind. Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse wur-
den nicht mitbewertet. Bei einem Verkehrswertgutachten handelt es sich jedenfalls nicht

ONORM B 1802-1, 01.03.2022: Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Be-
werter in Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien Einschatzungen und Annahmen treffen
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um eine technische due Diligence. Einem Interessenten wird gegebenenfalls die Beizie-
hung eines Sonderfachmannes fiir die Beurteilung samtlicher technischer Gegebenhei-
ten empfohlen.

Nichtbeauftragt ist - soweit liberhaupt vorhanden — Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwadrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene Was-
serspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der Wasserver-
sorgung, weiters Feuerlésch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen,
Luftwascher in Klimaanlagen und Kihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legio-
nellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon ausge-
gangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentration (iS des DVGW-
Arbeitsblattes W551) in den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaR-
zahl von 100KBE/100ml nicht tGberschritten wird.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getrof-
fen, als sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

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

Die Flachenausmalfie und wurden anhand der zur Verfuigung gestellten Unterlagen bzw
des Bauaktes ermittelt. Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen
wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die Richtigkeit des Flachenausmalies kann
daher nicht dbernommen werden.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vorhanden
sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie (iberschreitet.

Haftungen des Sachverstandigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen. Dieses Gut-
achten ist ausschlieBlich fiir den oben genannten Zweck erstellt worden.

Die Vervielfaltigung und Verdffentlichung des Gutachtens abseits der insolvenzrechtli-
chen Notwendigkeiten darf weder im Ganzen noch in Teilen vorgenommen werden. Eine
Veroffentlichung von Teilen des Gutachtens kann zu missverstandlichen Ansichten fiih-
ren, und somit kann keine wie immer geartete Verantwortung ibernommen werden. Haf-
tungen des Sachversténdigen Dritten gegeniiber sind ausgeschlossen. Dieses Gutach-
ten ist lediglich an den Adressaten und die im Insolvenzverfahren Beteiligten gerichtet
und nicht fir Dritte bestimmt.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein?.

2Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



3003 Gablitz, Wielandgasse 41, EZ 2338, KG 01902 Gablitz 8/48

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

(33)

(34)

(35)

(36)

Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich
die Anderung oder Erganzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird auf die angefiihr-
ten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen
oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens filhren kénnen.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestiitzt durchgefiihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergeb-
nisse jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, kdnnen sich bei ei-
nem Nachvollzug der Kalkulationen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten scheinbare
Ungenauigkeiten ergeben.

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS der Richtlinie
2010/31/EU des Europaischen Parlamentes wurde vorgelegt und wird im Anhang Gber-
nommen.

Das Gutachten besteht teilweise auf Angaben und Informationen der Auftraggeberin so-
wie der Eigentiimerin, deren Uberpriifung nicht Gegenstand der Beauftragung war und
sohin diese Inhalte moglicherweise als unverlassliche Grundlagen qualifiziert werden;
diesbezliglich hat das Gutachten keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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BESONDERE VORAUSSETZUNGEN UND ANNAHMEN DER BEWERTUNG

Die ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die Immobilie
von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natirlichen oder chemischen Ur-
sprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benach-
bartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstiick in
einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Kontaminierung fiihren wiirde, kénnte
dies den ausgewiesenen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten Baustoffe
und —Materialien der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheits-
gefahrdeten Stoffe eingesetzt wurden bzw. keine Materialien vorhanden sind, die im Zuge
der Entsorgung die Eluatklasse D der ON S2100 tiberschreiten, sondern auf Grundlage
der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer Baurestmassendeponie zulas-
sen.

Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung des Umwelt-
zustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM S2093 durch Erhe-
bungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wertermittlung wird daher davon
ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veranderungen der natirlichen Zusam-
mensetzung des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder
der Luft durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche Auswir-
kungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendun-
gen, Haftungen oder Risiken des Eigentiimers oder Nutzers fiihren“ vorliegen3. Konkrete
Aussagen Uber das Vorliegen einer Kontamination und der damit verbundenen Sanie-
rungskosten kdnnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachverstadndigengutachtens
getroffen werden.

Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Verkehrswertgutachten weder ein Gut-
achten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Gebaudes im Sinne des §37 Abs.
4 WEG 2002 darstellt, noch ein bautechnisches Gutachten bzw eine technische Due Di-
ligence darstellt oder ersetzen kann. Es handelt sich hierbei um zwei voneinander zu
trennende Disziplinen und ist dies auch durch die Nomenklatur im dsterreichischen Sach-
verstandigenwesen (Fachgruppe Immobilien einerseits und Fachgruppe Hochbau/Archi-
tektur, Bautechnik etc. andererseits) hinlanglich dokumentiert.

In diesem Gutachten wird die nach der Grammatik mannliche Form in einem neutralen
Sinne verwendet. Es sind immer Manner und Frauen gemeint. Der Verzicht auf "-Innen"
oder "/-Innen" soll der Lesbarkeit und besseren Verstandlichkeit der Texte dienen und
keine sprachliche oder sonstige Diskriminierung darstellen.

® Definition Kontamination iS der ONORM S 2093

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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HOCHSTPERSONLICHKEITSERKLARUNG

Der fertigende Sachverstandige erklart ausdriicklich, alle wesentlichen wertbeeinflussenden gut-
achterlichen Feststellungen, also insbesondere das Sammeln der Befundtatsachen, die Besich-
tigung des Bewertungsobjektes, die Prifung der Vollstéandigkeit der fur die Wertermittlung not-
wendigen Unterlagen, Informationen und Urkunden, sowie die Wertermittiung an sich héchstper-
sonlich durchgefiihrt zu haben.

HAFTUNG

Das gegenstandliche Gutachten ist vertraulich und dient ausschlief3lich dem in diesem Gutachten
angefiihrten Zweck. Jedwede Haftungen des Sachverstandigen gegeniiber unbeteiligten Dritten
sind daher ausgeschlossen. Die (auch nur teilweise) Veréffentlichung, die Zitierung oder Verviel-
faltigung jedweder Art abseits der im Insolvenzverfahren nétigen Publikation bedarf der ausdriick-
lichen und schriftlichen Zustimmung des Auftragnehmers. Das vorliegende Verkehrswertgutach-
ten ist nicht fiir steuerliche oder Finanzierungszwecke zu verwenden, sondern nur fiir den gegen-
standlichen Auftrag vorgesehen. Sadmtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auf-
trages sind vertraulich zu behandeln. Fir allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf
Grundlage der vom fertigenden SV erbrachten Leistungen mit insgesamt € 2.500.000, -- fiir den
einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulassig, begrenzt.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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Nach Studium der Unterlagen sowie aufgrund der Ergebnisse der ortlichen Befundaufnahme er-
stattet die fertigende Sachverstandige nachstehenden

B. BEFUND
1. MAKROSTANDORT

Das bewertungsgegenstandliche Einfamilienhaus befindet sich in der niederdsterreichischen
Marktgemeinde Gablitz an der Adresse Wielandgasse 41.

Niederosterreich ist mit einer Flache von ca.
19.177,78 m? das groRte Bundesland Oster-
reichs und landschatftlich eingeteilt in Weinvier-
tel, Waldviertel, Mostviertel und Industrievier-
tel. Diese Viertel (Regionen) weisen unter-
schiedliche geografische Strukturen auf. Wah-
rend im Mostviertel die Auslaufer der Kalkalpen
mit Berghdhen um die 2.000 m 4. A. das Land-
schaftsbild pragen, wird das Waldviertel haupt-
sachlich durch das Granitplateau gestaltet. Im
Nordosten liegt das hugelige Weinviertel, das
in das flache Marchfeld im Osten des Landes
abfallt, durch die Donau vom Wiener Becken
im Stiden getrennt, das wiederum durch die in
Nord-Sid-Richtung verlaufende Thermenlinie
vom Wienerwald getrennt wird.

Gablitz ist eine Marktgemeinde mit 5172 Ein-
wohnern (Stand 1. Janner 2025) im Bezirk St.
Pdlten in Niederdsterreich.

Die Gemeinde Gabilitz liegt zirka finf Kilome-
ter westlich der Wiener Stadtgrenze im Wie-
nerwald in Niederosterreich. Die Flache der
Marktgemeinde umfasst 18,17 km2 Davon
sind 71,9 % bewaldet.

Zu Gablitz gehoren die Siedlungen Allhang,
Buchgraben, Fischergraben, Hauersteig,
Hochbuch, Hobersbach, Laabach und Ra-
benstein.

Im 19. und 20. Jahrhundert war Gabilitz ein beliebter Sommerfrischeort. Ab Ende des 19. Jahr-
hunderts wurde der Ort von Familien und Kiinstlern aus Wien und aus anderen Teilen des Habs-
burgerreiches als Sommerfrische entdeckt, Villen wurden erbaut und der Ort wurde durch vielfal-
tige Initiativen belebt.

In Gablitz befinden sich zwei Kindergarten und eine Volksschule.

Die Marktgemeinde Gablitz in Niederosterreich und im Bezirk, Quelle: Wikipedia

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG

Die Einwohnerzahlen der Marktgemeine Gablitz sind seit den 1960er Jahren kontinuierlich ge-
stiegen und haben sich seit wenigen Jahren auf einem Niveau von knapp tber 5.000 Einwohnern
eingependelt. Mit Stand 1. Janner 2025 leben 5.172 Menschen in Gablitz

5019 5006

1684 1783 1834 1880 1880 1840 1900 1910 1923 1834 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2021 2022

Qualle: Statistic Austria

Bevolkerungsentwicklung der Marktgemeinde Gablitz 1694 — 2022, Quelle: Statistik Austria

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J
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2. MIKROSTANDORT
21 LAGEPLAN

Das zu bewertende Einfamilienhaus befindet sich im Westen der Marktgemeinde Gablitz in der
Wielandgasse 41.

Situierung der Liegenschaft sowie deren Umgebung, Quelle: Google Maps
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Orthofoto der Liegenschaft und deren Umgebung, Quelle: Bing Maps
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2.2 STANDORTBEWERTUNG

VERKEHRSANBINDUNG

Gablitz ist mit Regionalbussen erreichbar, mit denen man in die ndhere Umgebung gelangt.

Mit dem Auto gelangt man rasch zur Linzerstral’e bzw. nach wenigen Fahrminuten zur Tullner-
bachstrafl’e. Die A1, die Westautobahn ist im Osten bei Auhof bzw. im Westen bei Dirrwien er-
reichbar.

INFRASTRUKTUR

Direkt im Wohngebiet bei der Liegenschaft befindet sich keinerlei Infrastruktur. Gablitz verfugt
jedoch Uber zwei Kindergarten, eine Volksschule und mehrere Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf. Weitere Infrastruktureinrichtungen sind in Purkersdorf erreichbar bzw. in der
nahe gelegenen Bundeshauptstadt.

Infrastruktur in der Nahe der Liegenschaft, Quelle: immobase.immunited.com/immomapping

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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PARKEN

Auf der Liegenschaft selbst befindet sich eine Parkmdglichkeit. Parken ist auch in der unmittel-
baren Umgebung maglich.

LARMINFORMATION*

Zu Umgebungslarm zahlen unerwiinschte und gesundheitsschadliche Gerausche im Freien, die
vom Stral’en-, Schienen- und Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungs-
rdumen ausgehen. Ob eine Stralle, eine Bahnstrecke, ein Flughafen oder ein Ballungsraum in
den Geltungsbereich der Richtlinie fallt, hdngt vom jeweiligen Verkehrsaufkommen bzw. von der
Anzahl der Einwohnerlnnen ab.

Die Larmbelastung wird mit dem Tag-Abend-Nacht-Larmindex Lden und dem Nachtlarmindex
Lnight beschrieben.

2022 StraBenverkehr — Summenkarte 24h

Mit den Karten fiir den Straenverkehrslarm wird die Larmbelastung durch StralRenverkehrslarm
entlang Hauptverkehrsstrallen sowie in Ballungsraumen dargestellt. In den Konfliktzonenkarten
wird die Uberschreitung der Schwellenwerte abgebildet. Rechtliche Grundlage ist die EU-Umge-
bungslarmrichtlinie bzw. die nationale Umsetzung.

Als Schwellenwerte gelten beim Stralenverkehrslarm fiir den Lden ein Wert von 60 dB (Dezibel)
und fur den Lnight ein Wert von 50 dB.

W =75dB

W 70-75dB

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

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

Gebaude
" Larmschutzwande
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Auszug aus der Larmkarte fur StraBenverkehr, Quelle: laerminfo.at

* Quelle: Lebensministerium.at, Stand 2017
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2022 Schienenverkehr — Summenkarte 24h

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter LArmpegel von Haupteisenbahnstrecken u. StraRenbah-
nen in 4 m Hohe Uber Boden. Fir den Abend und die Nacht sind Zuschlage enthalten. In den
Ballungsraumen sind alle Eisenbahnstrecken erfasst. Haupteisenbahnstrecken sind jene mit ei-
nem Verkehrsaufkommen von mehr als 30.000 Ziigen pro Jahr, das sind rd. 80 Zlige pro Tag.
Berichtsjahr 2017.

Als Schwellenwerte gelten beim Schienenverkehr (Ansicht Eisenbahnen und StraRenbahnen ge-
meinsam) fir den Lden ein Wert von 70 dB (Dezibel) und fiir den Lnight ein Wert von 60 dB.

W =75dB

W 70-75dB

B 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

Gebdude
# Larmschutzwdnde
+ Kilometrierung
[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Auszug aus der Larmkarte fur Schienenverkehr, Quelle: laerminfo.at
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HOCHWASSER

Die Liegenschaft befindet sich in keiner HQ 30 und HQ100-Hochwasserrisikozone, in der eine
Uberflutung bei einem 30- bzw. 100jahrlichem Hochwasser méglich ist.

Abfrage Hochwasserrisikozonierung, Quelle: www.hora.gv.at

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b J
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STANDORTBEWERTUNG

Die Liegenschaft befindet sich einer gut nachgefragten Wohnlage, die Anbindung an den Verkehr
sowie die Infrastruktur sind durch die landliche Lage mittelmaRig. Es kann daher von einer fir
den Verwendungszweck ,Wohnen* guten bis mittelmaRigen Lage ausgegangen werden.

Lage sehr gut gut mittelmanig schlecht nicht vorhanden
Wohnen X

Infrastruktur

Individualverkehr X
Offentlicher Verkehr
Parkmdglichkeiten im 6ffentl. Raum X

Parkplatz auf Eigengrund X

Immissionsbelastung X

Anmerkung: verwendete Lagekriterien:

Sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential

Gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential
Mittel Dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential
Schlecht Dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential

Sehr schlecht Problemlage

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3. GRUNDSTUCKSDATEN
3.1  GRUNDBUCHAUSZUG

JUSTIZ  Repusuk OsTERREIGH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01302 Gablitz EINLAGEZAHL 2338
BEZIRKSGERICHT Purkersdorf

LR R AR R R R R R EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEREEEEEEELEREEEEESESES LS.
Letzte TZ 872/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khhkkdhkhhhmkhhhhkhhkhhhrhhhhkkdhhhhmkd P Fhddhdmhk bk hhd ok rr h ok khkm kb khk h m ok ok bk d k&

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
419/23 GST-Fliche 584
Bauf. (10) 98
Garten(10) 486 Wielandgasse 41
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiudes)
Gidrten (10): Girten (Girten)
R RS SRR R EEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEE] Az EE R RS EEEEEEEEEE R RS EEEEEEEEEEEEERESRE LR
1 a geldscht
LR R AR A AR R R R EEE LR EEEREEEEEEEEREE SRR B AR R R R R EEEEE SRR R EEEEEEEELEREEEEEEEEE LR
2 ANTEIL: 1/1
GR. Real GmbH (FN 4762611)
ADE: Himmelpfortgasse 13/Top 11-12, Wien 1010
a 1671/2022 IM RANG 932/2022 Kaufvertrag 2022-05-19 Eigentumsrecht
c B72/2025 Erdffnung des Insclvenzverfahrens am 22.05.2025
(6 S 77/25b - HG Wien)
EE R AR R R R R R EEEEEEEEREREEEREEREEEEEEEEEEE R c R R R R R R R R E R EREEEEEEEEEEEEEEEEEEESE LR
2 a 548/1952
REARLLAST der Verpflichtung gem Par 3 Abs 2 Kaufvertrag
1951-12-11 fir Alois Blazek
b 63/1992 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1148
3 a 1671/2022 Pfandurkunde 2022-07-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 320.000,--
filr Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109%9%21z)

KHEKEE K IR AR Rk kAR Ak mkh ko wrh ok n INHEIS ***®krkk rd ko h kR m k ke wk hk ok kR m ok h bk H % ¥

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e o

Grundbuch 18.06.2025 10:56:30
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ERLAUTERUNGEN ZUM GRUNDBUCH

Von den Bezirksgerichten wird fiir jeden Bezirksgerichtssprengel ein Grundbuch gefiihrt, aus dem
die Rechtsverhaltnisse an den im Sprengel befindlichen Liegenschaften ersichtlich sind. Die
Grundbuchsprengel sind in Ubereinstimmung mit dem von den Vermessungsbehérden gefiihrten
Verzeichnis (Grundkataster) in Katastralgemeinden (KG) unterteilt. Das Grundbuch ist 6ffentlich,
das Recht auf Einsichtnahme und Anfertigung von Ausziigen oder Abschriften steht jedermann
zu. Seit der Umstellung auf automationsunterstiitzte Datenverarbeitung (ADV) ist dies bei den
Grundbuchsgerichten sowie bei den mit entsprechenden Anschlissen ausgestatteten Notaren,
Rechtsanwalten oder Immobilientreuhandern moglich. Lediglich das Personenverzeichnis (Ver-
zeichnis der Liegenschaftseigentiimer) ist nicht 6ffentlich einsehbar, sondern nur den Eigenti-
mern selbst beziiglich der sie betreffenden Daten oder Personen zuganglich, die ein rechtliches
Interesse nachweisen kénnen (z.B. Notare in Verlassenschaftsangelegenheiten).

Die Grundbuchskérper (aus einem oder mehreren mit Nummern versehenen Grundstiicken be-
stehend) bilden jeweils eine mit einer Einlagezahl (EZ) versehene Grundbuchseinlage. Jede Ein-
lage enthalt im Gutsbestandsblatt (A-Blatt) die zum Grundbuchskérper gehérenden Grundstticke,
ihr Ausmal und ihre Benitzungsart (z.B. Bauflache, Wald, landwirtschaftliche Nutzung) sowie
die mit dem Grundstiick verbundenen Rechte (z.B. als herrschendes Gut bei Dienstbarkeiten)
und o6ffentlich-rechtliche Beschrankungen. Im Eigentumsblatt (B-Blatt) scheint das Eigentums-
recht (bei Miteigentum mit Anteil) mit allfalligen persénlichen Beschrankungen des Eigentiimers
(z.B. Minderjahrigkeit) auf. Das Lastenblatt (C-Blatt) enthalt alle die Liegenschaft belastenden
dinglichen Rechte (z.B. Hypotheken, Dienstbarkeiten als dienendes Gut) sowie Vor- und Wieder-
kaufsrechte und Belastungs- und Veraufierungsverbote.

ERLAUTERUNG DIENSTBARKEITEN

,Dienstbarkeiten sind beschrankte dingliche Nutzungsrechte an fremden Sachen. Der Eigentii-
mer wird verbunden, zum Vorteil eines anderen etwas zu dulden oder zu unterlassen. Als dinglich
Berechtigter hat der Servitutsinhaber ein Herrschaftsrecht und damit eine absolut geschitzte
Rechtsposition, die er gegenliber Jedermann verteidigen kann®."

Dienstbarkeiten werden im C-Blatt der belasteten Liegenschaft einverleibt und im A2-Blatt der
herrschenden Liegenschaft angemerkt.

Der Einfluss von Dienstbarkeiten auf den Verkehrswert hangt von mehreren Faktoren ab und ist
bei jeder Bewertung zu priifen. Dabei sind auch die jeweilige Widmung der Liegenschaft, der
Umfang der Dienstbarkeit sowie deren Intensitat zu erheben. Beispielhaft kdnnen noch folgende
zu prufende Faktoren genannt werden:

Baubeschrankungen
Nutzungsbeschrankungen
optische Beeintrachtigung
stérende Immissionen
Ertragsrickgange

etc.

® Koziol/Welser: Birgerliches Recht |

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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GRUNDSTEUERKATASTER / GRENZKATASTER®6

Das gegenstandliche Grundstiick ist noch nicht in den Grenzkataster Gberfiihrt. Die mit den an-
rainenden Grundstiicken gemeinsamen Grenzpunkte sind daher wie auch die Angaben zur Fla-
che nicht rechtsverbindlich. Die aus der Grundbuchsabschrift ersichtliche Nutzungsart hat auch
lediglich informativen Charakter. Rechtsverbindlich ist ausschlief3lich die im aktuellen Flachen-
widmungsplan ausgewiesene Widmung.

3.2. AUSZUG AUS DER DIGITALEN KATASTERMAPPE

419,39

9738

41992

41923
4M9:24
H9i25

/

A5

Auszug aus der digitalen Katastermappe, Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Grundlage der Bewertung basiert auf den im Katasterplan ausgewiesenen Grundstiicksgren-
zen.

6 Grundsteuerkataster: Einfuhrung 1817. Wesentlich sind die Naturgrenzen, wo sie fehlen, wird auf die Map-
pengrenzen zurlickgegriffen. Die Eintragung der Grenzen im Grundsteuerkataster ist nicht verbindlich —
rechtlich maRgeblich sind die in der Natur vorhandenen Grenzen (Grenzkataster). Der Grenzkataster ist
eine von den Vermessungsamtern gefuhrte 6ffentliche Einrichtung zum verbindlichen Nachweis der Gren-
zen der Grundstiicke und zur bloRen Ersichtlichmachung bestimmter tatsachlicher Grundsticksverhaltnisse.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3.3. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSBESTIMMUNGEN

Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, Quelle: atlas.noe.gv.at

WIDMUNGSBESCHREIBUNG

Die Liegenschaft weist laut Flachenwidmungs- und Bebauungsplan folgende Bestimmungen auf:

BW Bauland Wohngebiet
2WE max. 2 Wohneinheiten

NO Raumordnungsgesetz 2014, § 16 Bauland

1. Wohngebiete, die fir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Be-
volkerung dienenden Gebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer
Wohnsiedlung eingeordnet werden kdnnen und keine das o6rtlich zumutbare Ausmal Uberstei-
gende Larm- oder Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung
verursachen. Die Geschol¥flachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden
Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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3.4. ALTLASTENATLAS UND VERDACHTSFLACHENKATASTER

Der fertigende Sachverstandige hat nachstehende Abfragen des Verdachtsflachen- und Altlas-
tenkatasters durchgefuhrt.

Auszug Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster, Quelle: umweltbundesamt.at

Erlduterungen zum Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Laut Erhebungen des fertigenden Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenka-
taster des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie Bodenkontaminationen
oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse bekannt. Diesbezugliche Unter-
suchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen des Sachverstandigen aus diesem
Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige Wertminderungen konkret festgestellt wer-
den, bedarf es einer exakten Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Sachverstandi-
gen. Aufgrund dieses sodann erstellten Bodenanalysegutachtens kénnen durch den fertigenden
Sachverstandigen Wertminderungsbetrage der gegenstandlichen Liegenschaft in einer Ergan-
zung zu diesem Gutachten festgestellt werden. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie
oder ein benachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grund-
stiick oder die Gebaude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung
fuhren kénnte, kdnnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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4. GEBAUDEDATEN
41 KURZBESCHREIBUNG

Die wesentlichen Bestandsmerkmale des Einfamilienhauses in 3003 Gablitz, Wielandgasse 41,
werden von der fertigenden Sachverstandigen aufgrund der Erhebungen und der aueren Wahr-
nehmungen anlasslich der Befundaufnahme, sowie unter Zugrundelegung der vom Auftraggeber
bzw. der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Plane wie folgt ermittelt:

Die Grundstiicksflache stellt sich It. Grundbuch wie folgt dar:

Gst. 419/3 Gst-Flache.............. 584 m?
davon Bauflache.............. 98 m?
davon Garten.............. 486 m?

Aufschliefung
Die Liegenschatft ist aufgeschlossen und verfiigt Giber alle Anschliisse an die stadtischen Ver- und

Entsorgungsnetze.

Topografie
Das Grundstiick weist eine deutliche Hanglage auf und ist rechteckig figuriert.

Bebauung
Die Liegenschaft ist mit einem Einfamilienhaus in Fertigteilbauweise bebaut. Das Gebaude wurde

1992/93 errichtet und weist eine Kellerebene und ein Erdgeschoss auf.

Bauweise

Konstruktion: Fertigteilbauweise
Baujahr: 1993

Fassade: Putzfassade, glatt
Fenster: Isolierglasfenster (Holz)
Energieausweis: vorhanden

Die Heizung erfolgt mittels einzelnen Elektroradiatoren, eine Zentralheizung ist nicht vorhanden.

Die Raumaufteilung besteht aus:

EG: Wohn-/Essbereich, Schlafzimmer, Bad, WC, Vorraum
Keller: Vorraum, Haustechnik, Kellerraum

Die Raumhdhe betragt im EG It. Einreichunterlagen 2,50 m und im Keller 2,30 m.
Die Nutzflache teilt sich wie folgt auf:
Erdgeschoss: ca. 60 m?

Keller: ca. 53 m?

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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Auszug Einreichunterlagen, Baubeschreibung:
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4.2 BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand der Liegenschaft sowie der Wohnung wird vom fertigenden
Sachverstandigen aufgrund der auReren Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme, so-
wie unter Zugrundelegung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Plane, wie folgt festge-
stellt:

Das Gebaude befindet sich allgemein in einem mittelmaRigen bis leicht schlechten Zustand.
Aufgrund des langen Leerstandes ist davon auszugehen, dass mehrere nicht augenscheinliche
Méangel wie beispielsweise, jedoch nicht ausschlielich, in den Leitungsstrangen (Wasser) beste-
hen.

Inwieweit die gesamte Technik -insbesondere die Heizung — funktionstiichtig ist, kann nicht fest-
gestellt werden.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden vom fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefihrt.

Verwendete Kriterien:

Sehr gut Keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungs-
aufwand

Gut Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungs-
aufwand, einige kleine Reparaturen erforderlich

Mittel Riickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
vorhanden, der zum Teil kurzfristig abgearbeitet werden muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-, In-

standsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche Sa-
nierungskonzeption wird empfohlen.
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4.3 PLANUNTERLAGEN

Die Planunterlagen weisen fiir das Einfamilienhaus eine Wohnnutzflache von 60,20 m? aus.
Eine Nachvermessung durch den fertigenden SV hat jedenfalls nicht stattgefunden.
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Erdgeschoss

Keller

Planunterlagen, Quelle: Bauakt
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3003 Gablitz, Wielandgasse 41, EZ 2338, KG 01902 Gablitz

44 FOTODOKUMENTATION

AuBenansichten Wohnhaus
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C. METHODIK
1. BEWERTUNGSMETHODEN

Ermittelt wird der Verkehrswert der Liegenschaft. Das ist jener Preis, der bei einer Veraufierung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr innerhalb eines angemessenen Zeitrah-
mens erzielt werden kann. Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen haben bei der Ermittlung auRRer Acht zu bleiben.

Fur die Ableitung des Verkehrswertes kommen dabei insbesondere das

= Vergleichswertverfahren
= Sachwertverfahren
= Ertragswertverfahren

in Betracht, wobei auch der Ansatz unterschiedlicher Wertermittlungsverfahren erforderlich sein
kann. Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftsbewertungsgeset-
zes (LBG 1992) unter der Maldgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitdt und Effizi-
enz auch andere allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen.

Anzuwenden sind nach LBG jedenfalls Wertermittlungsmethoden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechen. Dazu ist anzumerken, dass das LBG an sich nur zwingend bei ge-
richtlichen Verfahren und in Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschrif-
ten anzuwenden ist und fiir alle Gbrigen Bewertungsanlasse daher nur Rahmenbedingungen, wie
auch die ONORM B 1802 (Liegenschaftsbewertung), im weitesten Sinne vorgeben kann.

Allen Verfahren gemein ist, dass das Ergebnis kein mit mathematischer Genauigkeit errechneter
Wert sein kann, sondern dass dieser vor dem Hintergrund der Gegebenheiten des Marktes kri-
tisch zu priifen und gegebenenfalls nach oben oder unten anzupassen ist.

So normiert § 7 LBG, dass aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens (aus dem Ergebnis
mehrerer Wertermittlungsverfahren), der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redli-
chen Geschaftsverkehr zu ermitteln ist, d.h., es ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhait-
nisse vorzunehmen. Dies setzt eine kontinuierliche Marktbeobachtung voraus. In gleichem Sinne
Punkt 3.2 der O-Norm B 1802, wo vom Bewertungssachverstandigen u.a. "eine sorgfaltige Be-
obachtung des Marktes" verlangt wird.
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2. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kauf-
preisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die
im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Ge-
bieten erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande wertma-
Rig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden (LBG §4).

Herangezogen wird das Vergleichswertverfahren sowohl fiir die Wertermittlung unbebauter als
auch bebauter Grundstiicke und fiihrt im Allgemeinen durch Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke direkt zum Verkehrswert. Abweichende Eigenschaften des Bewer-
tungsgegenstandes und geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf
den Verkehrswert durch angemessene Zu- und Abschlage zu bericksichtigen. Anpassungen an
die Gegebenheiten des Marktes, wie sie beim Ertragswert - und mehr noch beim Sachwertver-
fahren - erforderlich sind, kbnnen weitestgehend aufier Ansatz bleiben, da die aktuelle Marktsi-
tuation sich in den erhobenen Vergleichswerten widerspiegelt.

Im praktischen Einsatz stellt sich jedoch das Problem, dass

= vielfach keine ausreichende Zahl an Kaufpreisen (Vergleichsgrundstiicken) vorliegt,

= die Wertermittlungsobjekte oft nicht direkt vergleichbar sind,

= die Kaufpreise fir einen Preisvergleich nicht geeignet sind

= (Liebhaberpreise, Gefalligkeitspreise, Zwangsversteigerung) oder aber die Mechanis-
men zur Preisbildung mangels Informationen nicht nachvollziehbar sind,

= die Kaufpreise zu wenig zeitnah um den Wertermittlungsstichtag angefallen sind.

Weisen das zu bewertende Objekt und die Vergleichsobjekte hinreichend ibereinstimmende Zu-
standsmerkmale auf und wurden die Preise fiir die Objekte zeitgleich mit dem Wertermittlungs-
stichtag vereinbart, so handelt es sich um einen direkten bzw. unmittelbaren Preisvergleich. Die-
ser findet sich in der Praxis jedoch nur selten. Den Regelfall bildet der mittelbare bzw. indirekte
Preisvergleich, wo die Vergleichspreise zunachst auf den Bewertungsstichtag und die Zustands-
merkmale der zu bewertenden Liegenschaft anzugleichen sind. Dazu kann es auch erforderlich
sein, Beziehungen oder Relationen in Abhangigkeit der mdglichen Nutzung oder (zukiinftigen)
Bebaubarkeit hilfsweise herzustellen.

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b



3003 Gablitz, Wielandgasse 41, EZ 2338, KG 01902 Gablitz 39/48

Dieses Gutachten hat nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Veroffentlichung — auch auszugsweise — verboten. Vertraulich.

3. SACHWERTVERFAHREN

Das Sachwertverfahren ist primar geeignet zur Bewertung von Gebauden und Liegenschaften,
bei denen Renditeliberlegungen zweitrangig sind. Dies wird in erster Linie auf Objekte zutreffen,
die zur Befriedigung eines Wohnbediirfnisses angeschafft werden und damit der ausschlieRlichen
Eigennutzung dienen. Geeignet ist diese Methode aber auch zur Uberpriifung der Plausibilitét
von Ertragswertberechnungen.

Der Liegenschaftswert im Sachwertverfahren setzt sich zusammen aus den Komponenten

= Bodenwert
= Bauwert der Gebaude
= Zeitwert von Auflenanlagen sowie allenfalls besonderen Betriebseinrichtungen.

Zur Ermittlung des Bodenwertes ist in erster Linie das Vergleichswertverfahren heranzuziehen.
Allfallige wertmindernde Umsténde, die sich aus der Bebauung oder Bestockung ergeben, sind
gesondert zu berucksichtigen.

Ausgangsbasis zur Feststellung des Bauwertes sind die Herstellungskosten. Das ist jener fiktive
Kostenbetrag, der (iblicherweise fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungs-
stichtag aufgewendet werden musste. Der Ansatz einer Alterswertminderungsquote auf Basis der
Gewdhnlichen Lebensdauer eines Gebaudes, die in angemessener Weise sowohl die Techni-
sche Wertminderung wegen Alters, Baumangel, Bauschaden und Ruckstaus an Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten als auch die wirtschaftliche Wertminderung infolge eines den zeitge-
maRen Bedirfnissen nicht mehr entsprechenden unwirtschaftlichen Aufbaus wie z. B. Grundriss-
gestaltung, Geschosshdhe, Raumtiefe, Konstruktion und dgl. mehr, beriicksichtigt, fihrt zum
Bauwert des Gebaudes.

Das Sachwertverfahren flihrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Sachwert, aus dem in einem
zweiten Schritt unter Bedachtnahme auf besondere den Wert beeinflussende Umstande, die bei
der Ermittlung des Sachwertes noch nicht erfasst wurden, und unter Bertcksichtigung der Markt-
verhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.
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4. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz
und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Grundlage ist in
erster Linie der aus dem Blickwinkel des Bewertungsstichtages zukiinftig erzielte Ertrag und der
dafir anfallende Bewirtschaftungsaufwand. Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung
von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafRer Bewirt-
schaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer sol-
chen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen.

Dieses Verfahren wird Ublicherweise bei (bebauten) Liegenschaften in Ansatz gebracht, aus de-
nen (nachhaltig) Ertrdge aus Vermietung zu erzielen sind.

Der Ertragswert wird bestimmt durch die Faktoren

= Nachhaltiger Jahresrohertrag

= Nachhaltige Bewirtschaftungskosten

= Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
= Kapitalisierungszinsful}.

Aus dem Jahresrohertrag bestimmt sich nach Abzug von nicht umlageféhigen Betriebs- und Ver-
waltungskosten sowie kalkulatorischen Instandhaltungskosten unter Bertcksichtigung eines im-
mobilienadaquaten Ausfallswagnisses der Jahresreinertrag. Auf Grund der unterschiedlichen
Restnutzungsdauern von Boden und Gebauden kann eine Aufteilung des Reinertrages auf einen
Boden- und Gebaudeanteil erforderlich werden. Zur Abschatzung der Nachhaltigkeitsdauer der
Ertrage ist zum einen ihre Marktkonformitat zu priifen, zum anderen ist von der Restnutzungs-
dauer der Gebaude auszugehen, die sich bestimmt aus der gewohnlichen Lebensdauer, dem
technischen Zustand und der Art seiner Nutzung.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art Gbli-
cherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. In den Kapitalisierungszinssatz flieRen neben den un-
mittelbaren Eigenschaften des Bewertungsobjektes noch andere Gesichtspunkte ein, die nur mit-
telbar mit der Immobilie selbst im Zusammenhang stehen

Auch das Ertragswertverfahren fiihrt vorerst nur zu einem Hilfswert, dem Ertragswert, aus dem
in einem zweiten Schritt unter Wirdigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde und unter Be-
rucksichtigung der Marktverhaltnisse der Verkehrswert abzuleiten ist.
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5. VERFAHRENSWAHL — ,HIGHEST AND BEST USE *

Vom IVSC (International Valuation Standards Committee) wurde der Begriff der "héchst- und
bestmoglichen Nutzung™ postuliert, die die wahrscheinlichste Nutzung einer Immobilie darstelit,
"die technisch durchflihrbar, rechtlich zuldssig sowie wirtschaftlich sinnvoll ist und die zum héchst-
moglichen Wert der zu bewertenden Immobilie fihrt®.

Gegenstandliches Bewertungsobjekt wiirde im Falle eines Verkaufes primar einen Kaufermarkt
ansprechen, der das Objekt zur Eigennutzung erwirbt. Daher wird zur Wertermittlung auf das
Sachwertverfahren zuriickgegriffen.

Weiters ist iS. des § 7 LBG zu priifen, inwieweit das Ergebnis im Hinblick auf Lage, Zustand und
Nutzungsmaéglichkeiten den gegebenen Marktbedingungen entspricht und ob zur Feststellung
des Verkehrswertes Zu- oder Abschlage aus Griinden der Marktanpassung erforderlich werden.

"Vgl. IVS 2013 framework §§ 32-34
® idR auf Basis der VerhaltnismaBigkeit von Gewinn zu Gesamtinvestitionskosten

Mag. (FH) Markus Leichtfried MAS, MRICS 6 S 77/25b
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D. BEWERTUNG
1. SACHWERTVERFAHREN

,Das Sachwertverfahren stellt das grundsétzliche Verfahren dar und kann bei allen Arten von
Liegenschaften angewendet werden. Vor allem wird es bei Liegenschaften herangezogen, die
der Eigennutzung dienen: Ein- und Zweifamilienwohnhé&user, Eigentumswohnungen, Fabrik-
grundstlicke. Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Be-
rechnung des Bauwerts wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen
und dieser um die technische (Alter, Bauméngel, Bauschdden) und wirtschaftliche Wertminde-
rung (zeitgeméal3e Bedlirfnisse, nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grund-
rissgestaltung, Geschossh6he) gekiirzt.“

(Quelle: Kranewitter, Heimo: Liegenschaftsbewertung)

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im Liegenschaftsbewertungsge-
setz (LBG) unter § 6 LBG wie folgt festgelegt:

§ 6 LBG Sachwertverfahren

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Um-
stdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich-rechtliche Be-
schrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
berlcksichtigen.

Erlauterung zum Sachwertverfahren
Der Sachwert ergibt sich aus folgenden Komponenten:

Bodenwert (Uber das Vergleichswertverfahren)

+ Herstellungskosten der baulichen Anlagen (Vergleichswertverfahren)
Korrektur wegen des Gebaudealters

Korrektur wegen sonstiger Umsténde

Sachwert

n =+

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt sich aus der
Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im Vergleich zur Nutzung eines
neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Der Wertverlust muss
als KorrekturgréRe im Sachwertverfahren berticksichtigt werden. Zur Bemessung der Korrektur-
gréfle missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer des Bewertungsobjekts ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
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werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlagen
Dieser ergibt sich aus dem Herstellungswert, abziiglich der altersbedingten und einer allfalligen
auBerordentlichen Wertminderung. Der Herstellungswert wird aus den gewohnlichen Kosten auf
der Basis der Raummeterpreise oder der Quadratmeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wert-
minderung findet durch einen prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert nach der linearen
Alterswertminderung Anwendung.

Wert der AuBenanlagen

Die AuRenanlagen, dh. die Befestigung der Bodenflachen die Einfriedungen, Beleuchtung der
Freiflachen, gestaltete Gartenflachen, etc. werden in der vorliegenden Stellungnahme pauschal
angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer wird vom technischen Zustand des Gebdudes und der wirtschaftlichen
Nutzungsfahigkeit bestimmt, weshalb es sachgerecht ist, von Haus aus die wirtschaftliche RND
am Wertermittlungsstichtag unter Berucksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes sowie der
wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der baulichen Anlage nach der Marktlage, unabhéangig
vom Alter, vom Wertermittlungszweck und ohne Bertcksichtigung personlicher oder ungewdhn-
licher Verhaltnisse einzuschatzen.

Als RND ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
mafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen
die RND verlangern, unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten die RND ver-
kirzen kdénnen.
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2. ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande durch Zu— und Abschlage
zu berucksichtigen sind.

Vergleichswerte Grundstiick

Gablitz 419/64 626 m? 420.000 € 670,93 € 0,00% 0,00% -10,00% 603,83 € 2021

1
2 Gablitz 396/30, 396/31 1271 m? 470.000 € 369,79 € 0,00% 10,00% -10,00% 369,79 € 2021
3 Gablitz | 396/32, 396/33 657 m? 275.000 € 418,57 € 0,00% 0,00% -10,00% 376,71 € 2022
4 Gablitz 401/3 686 m? 330.000 € 481,05 € 0,00% 0,00% -10,00% 432,94 € 2022
5 Gablitz 122/18 735 m? 350.000 € 476,19 € 0,00% 0,00% 0,00% 476,19 € 2023
6 Gablitz 497/27 769 m? 416.726 € 541,91 € 0,00% 0,00% -10,00% 487,72 € 2021
Durchschnitt: 457,86 €|
gerundet: 460,00 €

Anpassungen der Vergleichsdaten waren bei einem Grundstiick fiir die im Vergleich zum Bewer-
tungsgegenstand nahezu doppelte Grofke notwendig und aufgrund der erheblichen Hanglage des
Bewertungsgegenstandes.

Baukosten:
Nach ausfihrlicher Recherche unter Beriicksichtigung der Bauweise und der gegebenen Aus-

stattung des Bewertungsobjektes wurde ein Betrag von € 2.200 pro m? inkl. Umsatzsteuer als
Neubauwert fur die Mischnutzung von Keller und Erdgeschossflache angenommen.

AuBenanlagen:
Die AuRenanlagen bestehend aus einer Terrasse, der Einfriedung, dem Wegesystem, der Gar-

tengestaltung, dem Kfz Stellplatz, etc. wurden mit einem Zuschlag von 10,00% der Neuherstel-
lungskosten eingepreist.

Minderung infolge Alters:

Berechnung der Alterswertminderung 3003 Gablitz, Wielandgasse 41
1. Objektangaben
Baujahr 1993
Alter des Gebdudes 32
Gesamtnutzungsdauer 60
2. Formel
Prozentuelle _ Alter des Geb&udes %100
Alterswertminderung Gesamtnutzungsdauer
3. Ergebnis
Es ergbit sich daher ein Abschlagin Hohe von rund: 53,00%
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Marktanpassung:

Aufgrund der aktuellen Marktlage iVm dem langen Leerstand des Gebaudes wird ein Abschlag
in Hohe von -30 % in Ansatz gebracht. Dieser Abschlag bertlicksichtigt auch den Umstand, dass
vermutlich mit Investitionen in das Gebaude zur rechnen sein wird, die Uber ein durchschnittliches
Maf hinausgehen, wie beispielsweise eine Prifung und ggf Erneuerung der Wasserleitungen
und eine Erneuerung des Heizsystems.

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft: 3003 Gablitz, Wielandgasse 41
Bewertungsstichtag: 17.07.25
1. Ermittlung des Sachwertes
a) Ermittlung des Grundwertes
Gesamtflache des Grundstiickesin m? It. GB-Auszug 584,00
x angenommener Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes/m? 460,00
= ergibt Grundwert fiir die gesamte Liegenschaft 268.640,00
b) Ermittlung des Bauwertes
Gesamtnutzfliche der besehenden Bebauungin m? (60 m? EG +53 m? KG) 113,00
x angenommener Neubauwert / m? Mischnutzung EG/KG 2.200,00
= sohin Neubauwert x Gesamtnutzflaiche 248.600,00
+ AuBenanlagen (Terrasse, Garten, Einfriedung, etc.)in Hohe von 10,00% 24.860,00
= Neubauwert der baulichen Anlagen 273.460,00
- Abschlag 53,00% 144.933,80
wegen altersbedingter Abnutzung
= Bauwert der baulichen Anlagen (=Zeitwert) 128.526,20
a)+b) Sachwert
Grundwert 268.640,00
+ Bauwert 128.526,20
= Sachwert 397.166,20
Sachwert gerundet 397.000,00
2. Ermittlung des Verkehrswertes €
Sachwert 397.000,00
+/- Wertanpassung -30% langer Leerstand, vermutete Sanierung -119.100,00
= Verkehrswert 277.900,00

VERKEHRSWERT gerundet 280.000,00

fiir die lastenfreie Liegenschaft
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3. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraufierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wert-
zumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht
zu bleiben.

Gem. § 7 LBG ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen. Die Marktbe-
obachtung ergibt, dass der ermittelte Sachwert der derzeitigen Situation am Realitdtenmarkt ent-
spricht.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duleren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Je nach Verwertungsdauer und An-
zahl der Interessenten kann der erzielte Kaufpreis innerhalb einer Bandbreite nach oben und
unten abweichen.
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E. GUTACHTEN

Der Verkehrswert des Einfamilienhauses in 3003 Gablitz, Wielandgasse 41, EZ 2338, KG 01902
Gablitz wird vom fertigenden Sachversténdigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der
Befundaufnahme, der diesem von Seiten des Auftraggebers erteilten Informationen und den zur
Verfligung gestellten Unterlagen, den Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten selbst
sowie aufgrund der Lage am Realitdtenmarkt zum Stichtag, mit

Verkehrswert gerundet ............ccoooviiiiiiiicnnieinenen, € 280.000,--

(In Worten: rund Zweihundertachtzigtausend Euro)

festgesetzt.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Markus Leichtfried, MAS MRICS

Wien, am 31.10.2025
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