PhDr. MICHAEL P. REINBERG, PhD., ReV FRICS CRE

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger
Immobiliendkonom (ebs) | Zertifizierter Mediator

An

Urbanek Lind Schmied Reisch Rechtsanwdlte OG
zu Hdn. Frau Mag. Dr. Ulla Reisch

LandstraBer HauptstraBe 1a

1030 Wien

Wien, 19.05.2025

Betreff: 2431 Enzersdorf an der Fischa, Blumenweg 2 - Insolvenz $27 Immobilien GmbH;
HG-Wien 38 s 59/25s

Sehr geehrte Frau Mag. Dr. Ulla Reisch,

ich beziehe mich auf lhre Anfrage und darf betreffend den Verkehrswert der Stellplatze der
Liegenschaft 2431 Enzersdorf an der Fischa, Blumenweg 2, wie folgt Stellung nehmen:

Diese Stellungnahme erfolgt grundsétzlich in Form einer Desktopbewertung, ohne
Einsichtnahme in den betreffenden Bauakt. Eine ortliche Befundaufnahme hat am 18.04.2025
stattgefunden, weshalb dieser Tag auch als Bewertungsstichtag herangezogen wird.

FUr die Bewertung von Stellplatzen ist das Vergleichswertverfahren das bevorzugte
Wertermittlungsverfahren. Dies deshalb, weil das Vergleichswertverfahren nach harmonisieren
der Vergleichswerte in der Regel direkt zum Verkehrswert fUhrt, und deshalb oft schwierig
abzuleitende Marktanpassungen entfallen kénnen. Weiters genieBt das
Vergleichswertverfahren bei der Bewertung von Wohnungseigentumsobjekten in der Regel die
héchste Akzeptanz.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsGchlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Objekte, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umsténde durch Zu- und
Abschldge zu berUcksichtigen sind. Durch diese Zu- und Abschldge ergibt sich ein
Vergleichswert des jeweiligen Objektes. Die Vergleichswerte schwanken naturgemaB in einer
Bandbreite. Als Vergleichswert wird allerdings weder der hdchste noch der niedrigste Wert
herangezogen, sondern der Mittelwert aller Vergleichsobjekte.

Der ausgewiesene Wert versteht sich unter der Annahme der Geldlastenfreiheit und der
sofortigen VerduBerbarkeit der Liegenschaft.
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Vergleichsdaten Anpassungsfaktoren Vergleichswerte nach Bereinigung
Stapelparker,
Datum PLZ Adresse Einzelstellplatz Kaufpreis/ Zeit | Lage | gesamt Vergleichs- |Vergleichswert/ AusreiBer
Garage Stellplatz wert Stellplatz
Freistellplatz

2020 2431 [Blumenweg 2 Top 6 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5900 5.900 €/STP, nein
2020 2431 |Blumenweg 2 Top 7 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5900 5.900 €/STP) nein
2020 2431 |Blumenweg 7 Top 14 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5900 5.900 €/STP) nein
2020 2431 |Blumenweg7 Top 15 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5900 5.900 €/STP nein
2021 2431 |Blumenweg?2Top 5 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein
2021 2431 |Blumenweg 2 Top 8 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein
2021 2431 |Blumenweg 2 Top 10 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein
2021 2431 |Blumenweg2Top 11 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein
2021 2431 |Blumenweg 2 Top 12 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein
2021 2431 |Blumenweg 2 Top 13 Freistellplatz 5.900 €/STP 0% € 5.900 5.900 €/STP) nein

5.900 €/STP

Mittelwert 5.900 €/STP

Standardabweichung der Gesamtheit | 000 €/STP

Doppelte Standardabweichung (2-Sigma Regel) 0.000 €/STP

Konfidenzintervall 0.0% 5.900 €/STP

0.0% 5.900 €/STP

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt 5.900 €/STP

Mittelwert (exkl. AusreiBer) bereinigt gerundet 5.900 €/STP

Abschlag wegen fehlender Nachfrage -20,0% 4.720 €/STP

Wert pro Stellplatz daher gerundet 4.700 €/STP

Verkehrswert der Freistellpldtze 3 STP 14.100 €

Der Vergleichswert, welcher in der gegenstdndlichen Lage fUr den Bewertungsgegenstand
angesetzt werden kann, wird auf Basis der erhobenen durchschnittlichen Vergleichswerte
folgend mit € 4.700,-- /Freistellplatz festgesetzt.

Grundlage fUr die ausgewiesenen Werte (dies gilt allgemein fir den Terminus ,,Verkehrswert")
ist, dass zum Bewertungsstichtag der Vermarktungszeitraum bereits als beendet gilt (und somit
fiktiv der Vermarktungszeitraum vor dem Bewertungsstichtag begonnen wurde).

Der Verkehrswert der drei Freistellplatze bel&uft sich zum Stichtag 18.04.2025 auf € 14.100,- (in
Worten: vierzehntausendeinhundert).

Hochachtungsvoll
Unterzeichner Michael Reinberg
QNFORy,
® ) Datum/Zeit-UTC | 2025-05-19T21:33:03+02:00
|mm0b|||en' N 3 Informationen zur Priifung der
Priifinformation elektronischen Signatur finden Sie unter:
treuhander https://www.signaturpruefung.gv.at

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemaB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
Hinweis (EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-VO") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

PhDr. Michael P. Reinberg PhD cre Frics Rev
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger, Mediator
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GRAUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05005 Enzersdorf an der Fischa EINLAGEERHL 146%
BEZTRESGERICHT Bruck an der Leitha
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*=* Eingeschrinkter RAuszug ek
HEk B=Blatt eingeschrinkt auf Bigentimernamen bl
ok Name 1: *KIE blumenweg* M2
TEx C-Blatt elngeschrinkt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt e
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Letzte TEZ 6l2/2024

WOHNUNGSETIGENTUM

Einlage umgeschrieben gem3f Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012
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SET-WR G BA [NUTZUNG) FLAECHE GST-ADRESSE
1958 Gérten(1Q) 3136 Blumenweg 2
Lagende:

Girten(10): Girten (Girten)
FEERATT A RGN T EAANEAE NN EERN RS TN SR AT DD FhAN AN AN E AT ErEdTrthrrbtrdrhErzddirs
1 a 37471987 Sicherheitszene Flughafen Wien-Schwechat
Z a BO9/2021 Verwalter der Liegenschaft gem 5 19 WEG 2002:
Eigentum Immobilienverwaltungs Gesellschaft m.b.H. (FN 116134k}
R P R P E R R R R R R R B TREtkErr T hrh ke ekt bk A kA AR ARk A RN E A AR
34 ANTEIL: 5/1325
KIE Blumenweg GmbH [(FN S02021w)
ADR: Mussallee 16, Maria Ellend an der Donau 2402
a BOS/20192 IM RANG 342472018 Kaufvertrag 2018-11-20 Eigentumsraecht
b 4057/2020 Rangordnung fir die Verdulerung bis 2021-12-04
c B09/2021 Wohnungseigentum an RFZ-Stellplatz 1
35 AMTEIL: 571525
KIE Blumenweg GmbH (FHN 302091w)
ADR: Hussalles 16, Maria Ellend an der Donaw 2402
a BO5/201% IM RANG 3424/2018 RKaufvertrag Z018-11-20 Eigentumsrecht
b 4057/2020 Rangordnung fiir die VerduBerung bis 2021-12-04
e B809/2021 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 2
ANTEIL: 5/1325
KIE Blumenweg GmbH (FN 502091w)
OR: Mussallss 16, Maria Ellend an der Donau 2402
a BO5/2019% IM RANG 3424/2018 Raufvertrag 2018-11-20 Eigentumsrecht
b 4057/2020 Rangordnung FEir die Verduberung bis 2021-12-04

¢ B08/20Z1 Wonnungseigentum an KFZ-Stellplatz 3
AhkEFF T by bk prhbhdbdbddgrdshiresrddresr O FTETX A A AT A TR T A A AT AR AR AN AT AR AR r AR

[
o

2 auf Anteil B-LMNE 34 35 36
a HO5/201% Pfandurkunde 2019-01-28
EFAMDEECHT Hé&chstbetrag EUR 320.000,—

fiir Raiffeisenbank Region Schwechat eGen (FHN 94171m)
b galischt

3 auf Anteil B-LHR 34 35 36
a 3564/201% Pfandurkunde 2019-11-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 2.400.000, -

fiir Raiffeisenbank Region Schwechat eGen (FM 9417 1m}
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b geldszscht
8 a 80%/2021 Versinbarung Ubker die Aufteilung der Aufwendungen
gam § 32 WEG 2002
10 a 803/2021 Abweichende Abrechnungseinheit gem § 31 Abs & WEG
2002 gem & 32 WEG 2002
11 a BOS%/2021 Abweichende Abstimmungseinheit gem § 32 &bs 2 WEG
2002 gem & 32 WEG 2002
24 auf Anteil B-LME 34 35 36
a 25T2/2023 Vergleich 2023-06-22
PFANDRECHT vollstr EOR 4.500, ——
5 % & aus EUR 4.500,-- ab 2023-07-18, Kosten EUR 555,26 fiir
Sabine Preszeller geb 1971-08-15 und Ing. Horst Preszeller
geb 1967=08-03 (3 E 2563/23x)

27 auf Anteil B-LNR 34 35 3§
a &£12/2024 Eahlungskbefehl 2023-08-24
PFANDRECHT vollstr EUR 9.213,14

4 % 2 aus EOR 9,213,14 ab 2023-0B-24, Kosten EUR 1.8B83,73
zzgl 4 % Z/Kosten seit 2023-0B-24, Kosten EUR H94,22 Fiir
Sabine Preszeller geb 1971-08-15 und Ing. Horst Preszeller
geb 1%67-08-03 (3 E 732/24h)
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Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrlge in ATS.
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‘Grundbuch 31.03.2025 13:48:40
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