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1 Allgemeines und Aufgabenstellung:

1

.

1.2

1

.3

Voraussetzung:

Das Schatzgutachten ist in seiner Ganze fiir die Aussage-
kraft des Schatzwertes zu lesen. Die Schatzung ist nur im
Rahmen des vereinbarten Zwecks zu verwenden.

Das Schatzgutachten ist kein Baugutachten und es werden
im Rahmen der Befundaufnahme keine fachspezifischen
Prifungen, wie Messungen, Druckproben, Standprifungen,
Sicherheitspriifungen etc., durchgefiihrt. Sofern sich keine
augenscheinlichen wertbeeinflussenden Umsténde zeigen,
kénnen derartige Méangel nicht in die Schéatzung einflieRen.
Schadenersatzanspriiche aus solchen Griinden werden aus-
geschlossen.

Es wird davon ausgegangen und es ist der Schatzung unter-
stellt, dass von Auftraggeberseite und séamtlichen Beteiligten
alle relevanten Umstande, von welchen sie Kenntnis haben
bzw. Kenntnis haben miissten, mitgeteilt wurde.

Auftraggeber:

Auftrag:

Herr Rechtsanwalt
Dr. Martin Koroschetz

im Insolvenzverfahren ,Goldfisch Immobilien und Handels
GmbH, anhangig beim Handelsgericht Wien unter der Ge-
richtszahl 9 S 4/25i.

Erstattung von Befund und Gutachten tiber den Verkehrswert
der Liegenschaft mit der Adresse 2440 Gramatneusied|,
Hauptstralle 68 mit der Grundbucheinlagezahl 282 innelie-
gend der Katastralgemeinde 05205 (Gramatneusied|).
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1.4

1.5

1.6

17

Objekt:

Zweck:

Mietwohnhaus

Wertermittlung im Rahmen des Insolvenzverfahrens ,Gold-
fisch Immobilien und Handels GmbH" anhangig beim Han-
delsgericht Wien unter der Gerichtszahl 9 S 4/25i.

Rechtliche Grundliagen:

Das Gutachten ist im Sinne der entsprechenden Gesetze,
Normen, Empfehlungen und in Anlehnung an diverse Litera-
tur erstellt. Bei der Gutachtenserstellung fanden die Inhalte
und Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG 1992 (BGBL 150), jene der ONORM B1802 v. Juli 2019,
die des Buches ,Liegenschaftsbewertung" von Heimo Krane-
witter sowie des Buches ,Die Nutzungsdauer von Gebauden,
baulichen Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen und Bau-
teilen” von Seiser + Seiser, ebenso wie anderer Fachliteratur
Berlicksichtigung. Die angeflihrten Definitionen sind eine
Darstellung aus diesen Schriftwerken.

Definition ,Verkehrswert*:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VeraulRerung
der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr flir
sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.
|.S.d. §2 Abs.2 u 3 Art.| LBG (Liegenschaftsbewertungsge-
setz, BGBI. Nr. 150/1992)

Laut ONORM wird der Verkehrswert definiert als:

Preis, der bei einer Veraulterung der Liegenschaft im redli-
chen Geschaftsverkehr tblicherweise erzielt werden kann.
Der Verkehrswert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Marktwert.
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1

1

1

.8

.9

.10

Definition ,Marktwert:

Als Marktwert (§ 103 Z. 10 lit. F BWG) gilt ,der Preis, zu dem
die Immobilie im Rahmen eines privaten Vertrages zwischen
einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem unabhéngigen
Kéufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden
kénnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemale Verdulerung er-
maoglichen und dass flr die Aushandlung des Verkaufs ein im
Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Ver-
fligung steht.” (BGBI. | Nr. 2/2001)

Der Marktwert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Verkehrswert.

Gegeniiberstellung ,Verkehrswert — Markt-
wert®“:

Die Bezeichnungen Marktwert und Verkehrswert bedeuten
inhaltlich eine idente Wertbeimessung der Sache Immobilie.

Definition ,Restnutzungsdauer:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer ist zu ber(ick-
sichtigen, dass, neben dem reinen technischen Verschleil3,
der Konstruktionsstil, die Auslegung, die Versorgungseinrich-
tungen sowie die Raumeinteilungen fur den Benutzer im Ver-
héltnis zu modernen Strukturen ebenso an Wert verlieren.
Die Restnutzungsdauer ist die nach Ablauf einer bestimmten
Zeit noch verbleibende Nutzungsdauer eines Anlagegutes.
Dabei ist die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer eines Wirt-
schaftsgutes zu beriicksichtigen, welche im Allgemeinen der
Zeitraum ist, in dem dieses Wirtschaftsgut voraussichtlich
seiner Zweckbestimmung nach genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird ab dem Stichtag gezahlt.

Auf der Einschatzung der Restnutzungsdauer beruhen die
Abschlage zur Ermittlung des Bauzeitwertes.

LB26022_2440 Gramatneusied|, Hauptstralle 68 / Seite 6 von 24 Seiten
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1.11 Grundstiicksreserve:

Eventuelle Grundstlcksreserven waren definiert durch Dach-
geschofausbau, Aufstockung, Zu- und Vorbauten sind nur
mit ungefahren Ausmalften angegeben und sind nicht unbe-
dingt, sondern nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, realisierbar.
Exakte Angaben und daraus resultierende Ansatze sind nur
durch eine entsprechende Studie, einer baurechtlichen Ab-
kldrung, sowie dem AusschlielRen sonstiger vereitelnder Be-
stands- oder Nutzungsrechte zu tatigen. Eine derart qualita-
tive Prifung (Machbarkeitsstudie mit Rechts- und Negativ-
prifung) wurde nicht in Auftrag gegeben und auch nicht
durchgeflihrt. Ein Schadenersatzanspruch wird aus diesem
Titel ausgeschlossen.

1.12 Wert der Einrichtung:

Als Einrichtungen werden nur die mit dem Mauerwerk fest
verbundenen Sanitargegensténde sowie die Haustechnik be-
rucksichtigt. Einbaumébel und spezielle Ausstattungen sind
in der Bewertung nicht berticksichtigt.

Die Kucheneinrichtung ist keine mit dem Gebaude fest ver-
bundene Einrichtung. Diese kann jedoch im Verkaufsfalle,
wenn sie dem Geschmack des Kéufers entspricht, einen
Wert darstellen.

Die Hohe dieses Wertes ist im Verhaltnis zum Gesamtwert
der Liegenschaft gering und meistens in der Bandbreite des
Schatzwertes enthalten.

1.13 Umsatzsteuer:

In den angesetzten Bauwerten ist die Umsatzsteuer bei ei-
nem Endverbraucherobjekt (Eigentlmer fiir die Befriedigung
der personlichen Wohnbedurfnisse) enthalten und bei ge-
werblich genutzten Objekten nicht enthalten.

Es kann bei Abverkaufen zu Vorsteuerkorrekturen fiihren.
Dies ist in den Ansatzen und Werteinschatzungen nicht bein-
haltet.
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1.14 Definition - Herstellungswert, Herstellungs-

kosten:

1.15 Rendite

1.15.1 Definition:

Der Herstellungswert ist jener Betrag zu dem ein gleicharti-
ges Bauwerk errichtet werden kann, welches von jedermann
zur gleichen Nutzung wie das zu Bewertende oder zu einem
aquivalenten Gebrauch verwendet werden kann. Der Her-
stellungswert muss daher nicht den Kosten entsprechen, mit
denen das Geb&ude in kongruenter Weise nochmals errich-
tet werden kann. Der Herstellungswert ist aber ein Neuher-
stellungswert (=Neubauwert) und wird mit aktuellen Kostens-
atzen berechnet.

— KenngréBe und ZielgroBe (Target):

Die Rendite (Bruttoanfangsrendite) ist definiert als jener Pro-
zentsatz, welchen der Nettoertrag (Nettomiete, Nettomiet-
zins) im Verhaltnis zum Marktwert (Basis mit 100%) hat.

1.15.2 Wertigkeit der Aussage:

Fir neue Ertragsobijekte:

Fir neue Ertragsobjekte ist dies eine wichtige Kenngrélle.
Die Voraussetzung ist eine Bebauung mit einem neuen, an-
néhernd optimalen Gebaude mit annahernder Vollvermie-
tung.

Fir alle anderen Objekte:

Fir alle anderen Objekte hat die Angabe der Rendite nur
eine bedingte Aussage. Auf jeden Fall hat der entschei-
dungstheoretische Ansatz ,Rendite” fir eine Investition nur
eine bedingte Aussage.

Zur Erklarung: Die Rendite beriicksichtigt nur tatsachliche
und fiktiv angesetzte Einnahmen. Entwicklungspotentiale,
wie Grundreserve und unter dem Marktniveau vermietete
(underrented) Objekte, sind in der angegebenen Rendite
nicht beriicksichtigt. Samtliche Renditen aus Marktverglei-
chen beziehen sich auf neue Objekte, oder Objekte mit aus-
reichender Nutzungs- bzw. Restnutzungsdauer. Grundreser-
ven konnten mit einer Marktwertschatzung in Form des Resi-
dualverfahrens gerechnet werden. Dabei kénnen Impondera-
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bilien aus Nutzungsrechten, dem Mietrechtsgesetz, Anrainer-
stellungen etc. nach wie vor nur in geschéatzter Form aufge-
nommen werden.

1.16 Rechenmodus:

Die Berechnungen erfolgen auf mehrere Dezimalstellen ge-
nau. Im Wesen einer Schatzung ist es begriindet, dass die
Angaben von Ergebnissen auch in gerundeter Form erfolgen.
Bei der Verwendung von Zwischenergebnissen zur weiteren
Berechnung werden jeweils die genauen Werte (inklusive al-
ler Dezimalen) herangezogen. Die Angaben in den Rechen-
tabellen werden auf zwei Dezimalstellen gerundet. Daher
kénnen beim handischen Nachrechnen von einzelnen Re-
chenschritten (mit den so gerundeten Werten) sich Run-
dungsfehler ergeben. Diese sind in ihrer Wertigkeit vernach-
lassighar und beeinflussen den zu ermittelnden Wert nicht.

1.17 Abkiirzungen:

Auflistungen von Abkurzungen, welche im Gutachten vor-
kommen konnen und fachspezifische Ausdriicke darstellen.

A2 LNR Grundbuchabteilung A2 laufende Num-
mer

B LNR Grundbuchabteilung B laufende Nummer

BGBL Bundesgesetzblatt

BGF Brutto-Grundflache

BGFL Bruttogeschossflache

BRI Brutto-Rauminhalt

BWG Bankwesengesetz

CLNR Grundbuchabteilung C laufende Nummer

DKM Digitale Katastermappe

EZ (Grundbuch) Einlagezahl

FF Funktionsflache

GB Grundbuch

Gew. ND Gewohnliche Nutzungsdauer

GND Gesamtnutzungsdauer

GRST-NR Grundstlicksnummer

HNF Hauptnutzflache

HSL Heizung Sanitar Liftung

ImmolnvFG Immobilien-Investmentfondsgesetz

LB26022_2440 Gramatneusied, Hauptstralie 68 / Seite 9 von 24 Saiten
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iVm

KG

KGF

KRI

LBG 1992
MRG

NF

NGF
NNF

NRI

Stb.

VF

WEG
WWFSG

Z

in Verbindung mit

Katastralgemeinde
Konstruktions-Grundflache
Konstruktions-Rauminhalt
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Mietrechtsgesetz

Nutzflache

Netto-Grundflache

Nebennutzflache

Netto-Rauminhalt

Stahlbeton

Verkehrsflache
Wohnungseigentumsgesetz

Wiener Wohnbauférderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz

Ziffer
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2 Befund:

2.1

211

21.2

213

21.4

Erhebung der objektbezogenen Daten, Beschreibung der
Bausubstanz, der Lage und Topografie des Baugrundes.
Erfragung der Markisituation.

Allgemeines:

Stichtag der Schitzung:
01.06.2026

Tag der Besichtigung:

01.06.2026

Die Wohnungen konnten im Inneren nicht besichtigt werden.
Der Zustand der Wohnungen wird aufgrund des aulieren Er-
scheinungsbildes sowie aus einem Gesprach mit einer zufal-
lig anwesenden Bewohnerin geschlossen.

Bei der Besichtigung anwesende Personen:

Bei der Besichtigung waren auller dem Verfasser oder Mitar-
beiter des Verfassers keine Personen anwesend.

Unterlagen:

Besichtigung

Grundbuchausdruck vom 14.04.2026

Ausdruck der digitalen Katastermappe vom 14.04.2026
Flachenwidmungsplan erhoben am 14.04.2026
Hochwasserzonierung erhoben am 14.04.2026
Larmkarte erhoben am 14.04.2026

Zinsliste 06/2026

Bestandsplan

Informationen von Maklern

Besprechung in Fachkreisen

feiRe e el -l ool e e

Flr einen allfalligen Verkauf ware ein aktueller Energieaus-
weis zu erstellen. Die Kosten hierfiir sind nicht beinhaltet und
bei einem allenfalls schlechteren Ergebnis ist der Schatzwert
zu uberprufen.
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2.2 Lage und allgemeine Objektbeschreibung:

2.21 Lagebeschreibung:

Lage / Ortsverband: Das Objekt befindet sich in Gramat-

Infrastrukturelle Ver-

sorgung:

Larmbeeinflussung:

Offentliche Ver-

kehrsmittel:

2.2.2 Grundstlicksform:

neusied| einer Marktgemeinde im Be-
zirk Bruck an der Leitha in Niederoster-
reich sidlich von Wien an der Fischa
im Wiener Becken.

Flache: 6,75 km?
Einwohner: 3.700 (Stand 1.Jan 2025)

Samtliche Ver- und Entsorgungsein-
richtungen (Gas, Kanal, Wasser,
Strom, Millabfuhr) sind vorhanden.
Einkaufsmdoglichkeiten von Glitern des
taglichen Bedarfs sind in ca. 320 m
Entfernung vorhanden.

Es besteht keine erhdhte Larmbeein-
flussung durch Strallen- oder Schie-
nenverkehr.

Bus Linien 222, 248 und 226 (Halte-

stelle Maienthal): vis a vis der gegen-
standlichen Liegenschaft

Bahnhof Gramatneusied!: ca. 1,5 km

Lage im Straltenverlauf: Eckliegenschaft

Stralienfronten:

Konfiguration:

Terrainverlauf:

Hauptstralie
unregelmaliig

annahernd ebenflachig
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2.3 Rechtliche Erhebungen:

2.31 Gutsbestand:

| EZ | Grst. Nr. | Einzelflachen | Bemerkungen
282 720/1 1.615,00 m? ist bereits im Grenzkataster eingetragen
Gesamtfliche 1.615,00 m?

Das Grundstiick 720/1 ist bereits im Grenzkataster eingetragen.

Wenn Grundstlicke noch nicht im Grenzkataster erfasst sind,
kénnten sich beim Nachmessen Anderungen ergeben. Allfal-
lige Anderungen kénnten zu Wertanpassungen fithren. Au-
genscheinlich konnte keine zu beriicksichtigende Flachendif-
ferenz zwischen gesehenem Ausmalft und dem Katasterbe-
stand festgestellt werden. Aus einer grundflachenmafig not-
wendigen Anpassung des Schatzwertes kann kein Schaden-
ersatz abgeleitet werden.

2.3.2 Eigentimer:

B Ifd. . ; g rechn. Anteil an der gesam-
Nr. Anteile Eigentamer ten Grundsticksflache
Goldfisch Immobilien " "
F 171 i Hissdals Ginbid 1.615,00 m 100,00 %
_gesamt 1.615,00 m? 100,00 %

2.3.3  Widmung:
BW Bauland Wohngebiet

2.3.4 Nutzung:
zu Wohnzwecken

2.3.5 Titel der Nutzung:
Vermietung

2.3.6 Hausverwaltung:
Immobilienmanagement Wondrak GmbH
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2.3.7

2.3.7.1

Karntner Stralte 39/11
1010 Wien

Belastungen:

Rechtlich:

Blcherliche:

C-LNR 10 a 3555/2020 Pfandurkunde
2020-02-26 PFANDRECHT Héchstbe-
trag EUR 1.200.000,- fir Raiffeisenbank
Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)

b geldscht

C-LNR 12 a 2261/2024 (Entscheidendes
Gericht BG Leopoldstadt 4225/2024)
Zahlungsbefehl 2024-07-12 PFAND-
RECHT vollstr EUR 5.749,48 darin ent-
haltene Nebenforderung EUR 706,34,
samt jeweils 13 % Z aus EUR 5.118,14
ab 2023-10-26 bis 2024-01-30, aus EUR
5.043,14 ab 2024-01-31, Kosten EUR
890,65 samt 4 % Z seit 2024-07-12,
EUR 549,97 fUr Raiffeisen Bank Interna-
tional AG (FN 122119m) (22 E 3422/24f
BG Leopoldstadt)

b 2261/2024 (Entscheidendes Gericht
BG Leopoldstadt 4225/2024) Simultan
haftende Liegenschaften EZ 5107 KG
01657 Leopoldstadt, CLNR 68 EZ 282
KG 05205 Gramatneusied|, CLNR 12
EZ 495 KG 04002 Baden, CLNR 10

C-LNR 13 a 3079/2024 (Entscheidendes
Gericht BG Leopoldstadt 5978/2024)
Exekutionsbewilligung 2024-12-05
PFANDRECHT vollstr EUR 604,80 darin
enthaltene Nebenforderung EUR
226,80, samt 12,58 % Z aus EUR 378,--
ab 2023-07-27 bis 2023-12-31, 13,08 %
Z aus EUR 378,-- ab 2024-01-01, 13,08
% Z aus EUR 226,80 ab 2024-06-07,
Kosten EUR 212,60 samt 4 % Z seit
2024-07-03, Antragskosten EUR 249,10
fur Alfred Gruber geb 1974-07-02 (22 E
4700/24x)
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b 3079/2024 (Entscheidendes Gericht
BG Leopoldstadt 5978/2024) Simultan
haftende Liegenschaften EZ 5107 KG
01657 Leopoldstadt, C-LNR 72 EZ 282
KG 05205 Gramatneusied|, C-LNR 13
EZ 495 KG 04002 Baden, C-LNR 11

slehe Grundbuchausdruck

AuBerbticherliche: | |nsolvenzverfahren

Bei vermieteten Objekten kdnnten Kauti
onen vorliegen. Diese sind im Verkaufs-
falle zu (bergeben oder sind in ihrer ak-
tuellen Gesamtsumme vom Kaufpreis in
Abzug zu bringen

Es konnten keine weiteren offensichtli-
chen wertrelevanten Belastungen wahr-
genommen werden.

Es wurden keine weiteren Belastungen
bekannt gegeben.

Offentliche Abgaben/dingliche Lasten.

Offentliche Abgaben, bzw. nicht entrichtete
Abgabenschulden stellen dingliche Lasten
dar, welche an der Immobilie verbleiben und
nur den Forderungstitel mit vollsténdiger Be-
zahlung verlieren. Abgabenschulden sind
zum Stichtag der VerduBerung vom Kauf-
preis abzuziehen!

Pfandrechtliche Belastungen haben keine Auswirkungen auf
den ermittelten Verkehrswert und werden im Rahmen einer

Verwertung in ihrer tatsachlich aushaftenden Summe in Ab-
zug gebracht.

2.3.7.2 Kontaminierung:

Das Grundstiick 720/1 ist nicht im Altlastenportal verzeich-
net.

Es konnten auf der Seite des Museums keine Hinweise flir
eine dort befindliche Apotheke gefunden werden und diirften
keine derartigen Kontaminationen (Quecksilber, Arsen) vor-
handen sein. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.
Ein Schadenersatz daraus kann nicht abgeleitet werden.

Eine Kontaminierung von Grundflachen oder Gebaudeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Aus der Art
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2.3.7.3

2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.3
2.4.3.1

2432

der bisherigen Nutzung des Wohngeb&audes ergeben sich
keine Verdachtsmomente einer Kontamination.

Dem Auftraggeber sind keine Kontaminationen bekannt. Es
wurden keine Verunreinigungen von Grund und Boden mit-
geteilt. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.

Gefahrensituation:
In der eHORA-Datenbank (Natural Hazard Overview & Ris
Assessment Austria) liegen keine Daten zur Hochwassersitu-
ation vor.
Die weiteren Gefahren sind aus dem HORA-Pass (siehe An-
hang) zu entnehmen. Die dort ausgewiesenen Gefahren be-
treffen auch die verwendeten Vergleiche. Hinsichtlich Bau-
substanzen muss unterstellt werden, dass diese fachgerecht
unter Berlcksichtigung der drtlichen Gegebenheiten ausge-
flhrt wurden.

Technische Gebadudebeschreibung:

Energieklasse:
Schlechte Energieeffizienzklasse

Baujahr:
Das Gebaude ist vor 1900 errichtet worden, es war ein Kran-

kenhaus und wurde etwa in 60iger Jahren umgebaut.

Konzeptionelle Beschreibung:

Wohnhaus:
Gebéaude: Erdgeschol}, 1. Obergeschol}, unausge-
bautes Dachgeschol’
Hauszugang: von der Hauptstrale
vertikale Er- mittels Stiegen
schlielfung:
AuBenanlagen:

Innenhof nur tiw. befestigt mit Waschbetonplatten ansonst
bekiester Boden.
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244

Konstruktion; AuBen-
wiénde, Fassade:

Innenwédnde:
Dachdeckung:

Decken, Deckenunter-
sichten:

Boden- und Wandbe-
ldge:

Fenster:

Stiege / Stiegenhaus:
Elektroinstallationen:
Sanitdreinrichtung:

Heizung, Klima,
Warmwasseraufberei-
tung:

2.4.5

24.6 Nutzflachen:

Technische Beschreibung, Ausstattung:

Die Wohnungen konnten im Inneren nicht besichtigt werden.
Der Zustand der Wohnungen wird aufgrund des auleren Er-
scheinungsbildes sowie aus einem Gesprach mit einer zufal-
lig anwesenden Bewohnerin geschlossen.

massiv errichtetes Gebdude mit tiw. Aufgebrachtem Vollwar-
meschutz

massiv
Satteldachstuhl mit Saumrinne, Tonziegeldeckung

glatte Untersichten

Unterschiedliche Belage

Fenster unterschiedliche Bauarten, Kunststoff-Holz, Kunst-
stoff in verschiedene Ausflihrungen

Natursteinstiegen, beidseitig eingespannt
Kippsicherungen und Fl vorhanden
Porzellaneinrichtungsgegenstande

Beheizung erfolgt tlw. mittels Gasofen, tiw. Konvektordfen o-
der Holzofen

Schiden, Mangel und technischer Zustand:

Das Gebaude weist durchwegs aufgestauten Sanierungsbe-
darf auf und entspricht nicht modernen Standard hinsichtlich
Sanitarausstattung und Energiebilanz.

Anmerkung: Funktionsiberprifungen erfolgten nicht.

Es wird die Nettogrundflache (Siehe Kranewitter Seite 307)
im adaquaten Versténdnis der Nutzflachenaufstellung fiir die
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Nutzwertermittlung angegeben. (Hierbei ist zwischen Einfa-
milienhauser und dem mehrgeschofligen Wohnbau zu unter-

scheiden).

Die Werte wurden der Zinsliste 06/2026 entnommen und zu-
sammengestellt.
Abweichungen zu den tatsachlichen Ausmalien sind mog-
lich, wirken sich jedoch auf den Gesamtwert nur sehr mini-
mal aus und sind vernachlassigbar. Es erfolgte keine geson-

derte technische Aufnahme.
Bezeichnung Etage Nutzungsart NFL effektiv
947,31 m?
1 Wohnung 81,92 m?|
3 Wohnung 54,01 m?
4 Wohnung 57,59 m*
5 Wohnung 84,20 m*
6 Wohnung 35,26 m*
7 | Wohnung 40,40 m?
8 Wohnung 63,63 m?
9 Wohnung 6820 m*
10 | Wohnung 57,90 m?
1 Wohnung 51,80 m?*
12 Wohnung 55,30 m?
- Wohnung 29,40 m*
14 Wohnung 57,20 m?
15 Wohnung 27,00 m?
16 Wohnung 55,00 m?|
17 Wohnung 45,90 m?
18 Wohnung 52,70 m?
19 i Wohnung 29,90 m*
2.9 Vergleich am Immobilienmarkt:

Zur Darlegung des Grundwertanteils siehe Punkt 3.3.
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3 Bewertung:

In die Bewertung flossen alle vorstehenden Beschreibungen
in ihrer wertrelevanten Weise ein.

Die allgemeine Lage am Realitdtenmarkt wurde erfragt und
bildet mit eine Grundlage der Bewertung. Dabei wurden
Kaufpreise erfragt, welche fir &hnliche Objekte allgemein be-
zahlt werden. Fir die Anpassung des Verkehrswertes wur-
den die so erhobenen Preise aufgrund der wertbeeinflussen-
den Differenzfaktoren gewichtet. Die Werte wurden somit
nach indirekten Vergleichspreisen ermittelt.

3.1 Methode:
Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren mit ei-
nem hinzugezahlten diskontierten Grundwertanteil pro Nutz-
flache.
3.2 Bauwert:
Die Schatzung erfolgt in Kombination aus der Ertragswert-
und der Vergleichswertmethode (siehe Punkt 3.1). Der Bau-
wert wird daher nicht fur die Schatzung angegeben
3.3 Grundwertanteil:
Zur Darlegung des Grundwertanteils wird von einem Neu-
bauprojekt der Grundwertanteil abgeleitet (Wert inkl. Ust).
Neubauprojekt Preis I
B 5.000,00 EUR Vergleich inkl. Ust
Empfehlungen des SV-Verbandes;
Herstellkosten -3.600,00 EUR angenommene Bauqualitat des Pro-
jektes gehoben
Management Fee 10 % -500,00 EUR Management fee
Vermarktungs- und - Vermarktungs- und Finanzierungs-
Finanzierungskosten 8 % 400,00 EUR kosten
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500,00 EUR

*) Die Diskontierung wird mit dem gleichen Liegenschafts-
zinssatz berechnet wie die Kapitalisierung des Ertrages.

3.4 Ertragswert:

Die Basis flr die Ertragswertberechnung bilden die derzeitig
bezahlten, auf Nachhaltigkeit allenfalls korrigierten Ertrage.
Hiervon werden die Bewirtschaftungskosten in Abzug ge-
bracht und der auf diese Weise ermittelte mégliche jahrliche
Reinertrag kapitalisiert. Der Kapitalisierungszinssatz (Real-
Netto-Rendite) wird primar aus der Marktbeobachtung in
spezifischer Anlehnung an die Art des Objektes abgeleitet
und im Rahmen der vom Hauptverband der aligemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Oster-
reichs empfohlenen Bandbreite angesetzt. Werte exkl. USt.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut mafig
Wohnliegenschaft 05-25% (15=35% |25-45% | 30-55%
Biiroliegenschaft 20-45% | 35-556% | 40-60% | 45-70%
Geschiftsliagenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 35-65% | 40=-70% | 45=75% | 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft ¥ 40-70% | 45-70% | 50-80% | 60-90%
Industrieliegenschaft 40-75% | 45-80% | 55-90% (6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
Spanne 1
Blezeich: ” Annahme | Zinssatz | Ausfalls- | M- [Sonst. Auf- Spanne 1

nung NFL Ertrage Rt Kap ik Auf- | wendun- "

Nutzungsart ’ wand gen
m? bzw. €/m? ad. " 5 o €/m? od.
Stk. EUR €/5tk g % % estc | Jahre

Wohnung 947,31 5.804,74 5,50 5,00 10,00 1,00 0,00 20,00
Barwert 467.643,48 EUR
Ertragswert 467.643,48 EUR
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Instandhaltungsaufwand: Es besteht aufgestauter Sanierungsbe-
darf, wodurch der laufende Instandhaltungsaufwand hoher anzu-

setzen ist.
Ausfallsrisiko: Aufgrund der Annahme der Kategorien kénnten
Rickforderungsanspriiche geltend gemacht werden, wodurch das

Ausfallsrisiko hoher angesetzt wird.

3.5 Marktgangigkeit:

Die Marktgangigkeit fur das gesamte Objekt wird als schlecht
eingeschatzt. Die schlechte Marktgéngigkeit ist im Liegen-
schaftszinssatz enthalten.

Falls sich ein kurz- bis mittelfristiger Verkaufserfolg nicht ein-
stellt, so muss mit weiteren deutlichen Preisabschlagen auf-
grund der aktuellen Marktsituation gerechnet werden.

3.6 Verkehrswert:

Der Verkehrswert entspricht dem Ertragswert zuzlglich des
diskontierten Grundwertes.

Ertragswert 467.643,48 EUR
Grundwertanteil diskontiert 148.762,99 EUR
Verkehrswert auf Ertragswertbasis 616.406,47 EUR
Verkehrswert auf Ertragswertbasis gerundet 615.000,00 EUR

Es handelt sich um einen Schatzwert, welcher mit einer
Bandbreite zu interpretieren ist. Ein tatsachlicher Verkaufser-
folg hangt auch von der Professionalitat der maklermaBigen
Bearbeitung ab. Aus dem nicht Erreichen des Schatzwertes
kann somit kein Schadenersatz abgeleitet werden.

Der gefertigte Sachversténdige weist darauf hin, dass der
tatsachliche Kaufpreis in einer (iblichen Schwankungsbreite
zum geschatzten Verkehrswert liegen kann.

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage konkreter Annahmen,
der angegebenen Fakten, (ibergegebenen Unterlagen und
Informationen Uber die Liegenschaft. Sollten sich diese
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Grundlagen andern, so ist auch aus diesem Grund eine neu-
erliche Bewertung durchzuflihren.
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4 Zusammenfassung:

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der Adresse 2440 Gramatneusied|, Haupt-
stralle 68 mit der Grundbucheinlagezahl 282 inneliegend der Katastralgemeinde
05205 (Gramatneusiedl) kann somit per 01.06.2026 im auftragsgemafen und sonsti-
gen geldlastenfreien Zustand mit

zirka 615.000,00 EUR eingeschatzt werden
=in Worten Sechshundertfiinfzehntausend EURO<

/

.

P
Bad Véslau am 10.06.2026 / 7‘/' e

~Sdamitliche Daten dieses Gutachtens dlirfen nur im vereinbarten Rahmen des Auftra-
ges verwendet werden. Sie dienen nur fiir dieses Gutachten als Beleg und Informa-
tion.

Bei jeder dartiber hinausgehenden Verwendung miissen sdmtliche betroffene Perso-
nen Uber die Weiterverwendung ihrer Daten informiert werden."”
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5 Beilagen

Grundbuchausdruck

DKM-Auszug

Flachenwidmungsplan

Larmkarten

Kopie des Ortsplanes mit Markierung des Standortes

Plankopien

M U N ¥ N ¥ ¥

Fotodokumentation
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JUSTIZ  RepuBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05205 Gramatneusiedl EINLAGEZAHL 282
BEZIRKSGERICHT Schwechat

dhkkkkkdrhbhhhddhhhkhh bbb dbhkb b b kddkdddhrdrdhb bbb b ddd bbb b kA b A AN A AU A RRRRAAR AR I b & & &

Letzte TZ 1714/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Vercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkhkdkkkrhddkdrhohdhhhdhhbhbhbh A b A b Ak ddhddod A] **FAxrrhkkh kA AR A LRI RARENARN AR AN AR RN ek k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
720/1 G GST-Fl&ache * 1615
Bauf. (10) 765
Bauf. (20) 850 HauptstraBe 68
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flédche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebaude)
Bauf. (20): Bauflidchen (Gebidudenebenflichen)

KA A A KK FE A NN A A AN A AR Rk eIk h okt rdh o A2 THE AN A AN A AN A A EAAAAA A AR AL e T A d

2 a geldscht
LR AR R EE R EEEEEEEEEEEEEEE RS R R RS B LE R R R SRR E RS E S EE R E R EEEE E TR

7 ANTEIL: 1/1

Goldfisch Immebilien und Handels GmbH (FN 420557t)

ADR: Wollzeile 31/23, Wien 1010

a 3555/2020 IM RANG 1430/2020 Kaufvertrag 2020-02-12 Eigentumsrecht
b 90/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-01-13
(9 5 4/251i - Handelsgericht Wien)

hkEkkkkkkhkddbtbhkhhhhh bbb bbb v b d e kdkkdks C khkkdddrhrdhhbhhbbdb bbb hhdb bbb bbb b bd bk dhkx

10 a 3555/2020 Pfandurkunde 2020-02-26

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.200.000, --
filr Raiffeisenbank Bruck=Carnuntum eGen (FN 96390a)
b geldscht

12 a 2261/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -
4225/2024) Zahlungsbefehl 2024-07-12
PEFANDRECHT vollstr EUR 5.749,48
darin enthaltene Nebenforderung EUR 706,34, samt jeweils 13
% Z aus EUR 5.118,14 ab 2023-10-26 bis 2024-01-30, aus EUR
5.043,14 ab 2024-01-31, Kosten EUR B90,65 samt 4 % Z seit
2024-07-12, EUR 549,97 fir
Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m)
(22 E 3422/24f BG Leopoldstadt)

b 2261/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -

4225/2024) simultan haftende Liegenschaften
EZ 5107 KG 01657 Leopoldstadt, CLNR 68
EZ 282 KG 05205 Gramatneusiedl, CLNR 12
EZ 495 KG 04002 Baden, CLNR 10

12 a 3079/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopeldstadt -
5878/2024) Exekutionsbewilligung 2024-12-05
FFANDRECHT vollstr EUR 604, 80
darin enthaltene Nebenforderung EUR 226,80, samt 12,58 % 2
aus EUR 378,-- ab 2023-07-27 his 2023-12-31, 13,08 % Z aus
EUR 378,—— ab 2024-01-01, 13,08 % Z aus EUR 226,80 ab
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2024-06-07, Kosten EUR 212,60 samt 4 % 2 seit 2024-07-03,
Antragskosten EUR 249,10 filir Alfred Gruber geb 1974-07-02
(22 E 4700/24x)

b 307%/2024 (Entscheidendes Gericht BG Leopoldstadt -
5878/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 5107 KG 01657 Leopoldstadt, C-LNR 72
EZ 282 KG 05205 Gramatneusiedl, C-LNR 13
EZ 495 KG 04002 Baden, C-LNR 11

kkkdkdkdkdhhhkhddhdhdhhhhkhhhhkkkhkhdkkdk HINWEIS ***%kkkhhhhdhhhkkhnnnhhohhkokdhkokkdokkodkok

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

LR EEERREEREEEE RS SR EEERREE SRS R R EE R R R L O U U g

Grundbuch 13.04.2026 15:07:56
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