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1 Objekt und Auftrag

1.1 Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft ist dem Grundbuchskörper in der Katastralgemeinde KG 01708 Gerasdorf mit der Einlagezahl EZ 1142
sowie dem Grundstück GST-NR 1003/16 zugeordnet. Die Grundfläche liegt gemäß aktuellem Grundbuchauszug bei

425 m2.

Mit Bescheid der Stadtgemeinde Gerasdorf wurde am23.05,2024 die Baubehördliche Bewilligung zum Umbau des
Bestandsgebäudes sowie zur Errichtung eines Einfamilienhauses erteilt. Der Baubeginn wurde mit 15.01.2024 ange-
zeigt. Die Objekte sind zum Bewertungsstichtag dem 23.01.2026 nicht fertiggestellt, Der aktuelle Grundbuchauszug
zeigt den Vermerk Wohnungseigentum in Vorbereitung, Aufqrund der ausstehenden Fertiqstellunq erfolqt die Be.
wertunq der qesamten Liegenschaft.

1,2 Auftraggeber

Auftraggeberin der Verkehrswertermittlung ist Frau Mag, Petra Diwok als gerichtlich bestellte Massevenrvalterin seitens
des LG Korneuburg im lnsolvenzverfahren.

1.3 Auftrag und Zweck

Der Gegenstand des erteilten Auftrages ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstich.
tag dem 23.01.2026 im lnsolvenzverfahren.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme fand am 23.01.2026 von 10:40 bis 1 1 :25 statt. lm Zuge dessen konnte die Liegenschaft von außen
besichtigt werden und das Bestandsgebäude ebenso von lnnen. Zum neuerbauten Einfamilienhaus wurde der Zugang nicht
gewährt,

1.5 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist auftragsgemäß der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

'1.6 Unterlagen

r Grundbuchauszug

. EigeneFotodokumentation

. Orthofoto 123,01.2026

. Elektronische Abfrage I Flächenwidm ung 127 .01 .2026

http : // atl as, n oe, qv. at/

. Elektronische Abfrage I Altlasten- und Verdachtsflächenkataster 127,01.2026
htt p : / /www, u mw e ltb u n d es amt, at/vf ka/

. Elektronische Abfrage I Hochwasser- und Erdbebengefährdung 127.0i.2026
http : //www. h ora. qv, at/

o Elektronische Abfrage I Lärmkartierungl27,01 2026

http : //www. I aermi nfo. aU
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Literatur gemäß Pkt. 5, Literaturverzeichnis

Objekt und Auftrag I Unterlagen

a

Unterlaqen Bauakteneinsicht:

- Beiblatt zur Einreichung I Nachweis der Abstände zur Grundgrenze I BEBAIJ-Bauges.m.b.H. I Ptevan planung

- 27.07.2023 | Enreichplan I Plannr: MOZW31EP01 | Planvefasser BEBAIJ-Bauges.m.b.H.

- 01 . 08. 2023 | Eingangsstempel I Baubeschreibung I BEBAU -Bauges.m.b. H.

- 01.08.2023 | Energieauswen I Nebau eines Hauses I BEBAU-Bauges.m,b.H.

- 21 .12.2023 | Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien I Niederschrift Gestattungsbeirat

- 23.04.2024 | Befund & Gutachten | 89/23-8A8472-HB I Arch, Dl Wilhetm Hochenbichter

23.05,2024 | Stadtgemeinde Gerasdof bei Wien I Bescheid I Baubehördtiche Bewitligung I Bautiche Änderung
Bestandsobjekt & Neubau eines Enfamilienhauses

- 16.07./ Baubeginnsanzeige I Enis Suljimani I Bauführer Wagner Bauprojetrte GmbH I Beginn 1 S.0T .2024

- 03.09.2024 | Stadtgeneinde Gerasdorf bei Wien I Bescheid - Baubehördtiche Überprüfung I Behebung von Män-
gel
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2 Befund

2.1 Makrolage I Niederösterreich

#Laqe & Flächenverteilunq

Niederösterreich grenzt im Norden an Tschechien und im Osten an die Slowakei. Die Landeshauptstadt ist St. pölten,

welche mittig im Landesgebiet liegt.

Die Fläche des Bundeslandes beträgt 19.180 km'?, davon entfallen 1,2% auf Bauflächen, 48,2 % auf landwirtschaffliche
Nutzflächen,2,6o/oauf Gärten, 1,50/oauf Weingärten,0,2o/oauf dieAlpen,39,7o/oauf Wälder, 1,50/oauf Gewässerund
5,1 % entfallen auf sonstige Flächen (Stand 2026), Der Dauersiedlungsraum Niederösterreichs beläuft sich auf 60,6 %

seiner Fläche. (vgl. WKO Statistik 2026a)

Als größtes österreichisches Bundesland gliedert es sich in 20 Venrualtungsbezirke und 4 Statutarstädte, mit insge-
samt 573 Gemeinden. Der größte See ist der Lunzer See und die höchste Erhebung der Schneeberg mit 2.076 m, (vgl.

WKO Statistik 2026a)

#Bevölkerungsentwicklunq

ln Niederösterreich leben dezeit 1.730.270 Menschen (Stand 1012025),ln der Betrachtung der Bevölkerungsklassen
zeigt sich folgende Verteilung: 15,36 % entfallen auf die unter '1S-Jährigen, 56,70 % auf die 15- bis 60-Jährige n und 27 ,g4
% auf die Altersklasse 60 und älter. Die Einwohnezahlen sind in den letzen 1 0 Jahren im Verlauf der Jahre 2015 bis 2025
um rd. 5,56 % gestiegen und es wird ein weiterer Anstieg der Bevölkerung von rd, 2,6 % bis zum Jahr 2030 prognos.
tiziert (im Vergleich zum Jahr 2024). (ugl. Statistik Austria 2026a,b,c)

Gemessen an der Bevölkerungszahl ist Baden (150,237 Einwohner) der größte Bezirk, gefolgt von St. pölten Land
(134.789 Einwohner), Mödling (121.550 Einwohner) und Amstetten (118.426 Einwohner). (vgl. Statistik Austria 2025a)

#Wirtschaft und Leistunq

Die Struktur der Wertschöpfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigt, dass 66,9 % auf den tertiären (Diensfleistung),

30,2% auf den sekundären (Produktion - lndustrie und Gewerbe) und 2,9 % auf den primären Sektor (Land- und Forsl
wirtschaft) entfallen (Stand 2023). Vergleicht man diese Werte mit Gesamtösterreich, so zeigt sich, dass das Bundesland
Niederösterreich im tertiären Wirtschaftssektor (Dienstleistung) unter dem Durchschnitt von 70,40 % liegt. Die Arbeits.
losenquote in Niederösterreich beträgt 6,3 % und liegt damit unter der durchschnittlichen Arbeitslosenquote öster.
reichs von 7,0 % (Stand 2024). (vgl. WKO Statistik 2026b)

lm Bundesland Niederösterreich sind insgesamt 44.022 Arbeitgeberbetriebe (Stand 07l202S) ansässig. Unterteilt man
die Unternehmen in Niederösterreich nach Betriebsgröße, so zeigt sich, dass rd. 81,7 %der Betriebe auf Kleinstunter.
nehmen ('l bis 9 Beschäftigte), rd. 14,9 % auf Kleinunternehmen (10 bis 49 Beschäftigte), rd.2,g o/o auf Mitlere Unter.
nehmen (50 bis 249 Beschäftigte) und rd. 0,5 % auf Großunternehmen (ab 250 Beschäftige) entfatten. (vgt. WKO Statistik
2026c)
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lbew.at I Dipl.-lng. Birgit Nass MRICS

Ahbildung 1: Landknrtc (ugl. Microsolt Corporntion 2026)

Befund I Makrolage I Niederösterreich

ffi KG 01708 Gerasdorf lEz 1142 | Grst. 1003/16 | Mozartweg 3112201Gerasdorf bei wien Seite 6 von 75
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2.2 Mikrolage I Gerasdorf bei Wien

Gerasdorf bei Wien ist eine Stadtgemeinde im Politischer Bezirk Korneuburg in Niederösterreich, Die Stadtgemeinde weist
mit Stand 1. Jänner 2025 eine Einwohnerzahl von 12 158 Personen auf.

Ahbildung 2: Vcrortung Gcnrcindc {ogl. Microsoft Corporntiott 2026)
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2.3 Grundstückstypologie

Topografie Grundstück: befestigt, bebaut

Zuschnitt Rechteckig geschnitten

Straßenart Erschließungsstraße, Fahrbahn aus Asphalt, Parkmöglichkeiten vorhanden

Ver- und Entsorgung Kanal, Wasser, Strom

Grenzverhältnisse Westen, Norden & Süden: Nachbargrundstücke bebaut, befestigt und begrünt I Osten: öffentliches
Gut

Parkplatzsituation Parkmöglichkeit im öffentlichen Raum vorhanden

Abbildung 3: Luftbilcl tnit Grundstückskntnstu (agl. Lnnd Niedcröstcrraich 2026)
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2.4 Flächenwidmungsplan

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ist als Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten gewidmet,

G'
c*

-

(

I
t007/8

BW-2WE

Abhildung 4: FIichenruidmungsplan (ogl. Lnnd Niadaröstctraich 2026)

Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten

(gemaß NÖ Raumordnungsgesetz 2014 g 16):

1 ). Wohngebiete, die für Wohngebäude und die dem täglichen Bedarf der dort wohnenden Bevölkerung dienenden

Gebäude sowie für Betriebe bestimmt sind, welche in das 0rtsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden können

und keine das örtlich zumutbare Ausmaß übersteigende Lärm- oder Geruchsbelästigung sowie sonstige schädliche

Einwirkung auf die Umgebung verursachen, Die Geschoßflächenzahl (g 4 Z 17 NÖ 8O2014, LGBI, Nr. 1l201Sin
der geltenden Fassung) darf nicht über 1 betragen.
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969/9 963/6

2 5 Umweltristken und Umwelteinflüsse

Altlasten- und Verdachtsflächen

Altlast / Verdachtsfläche: I Oi. ti.g.nrrf,aft ist nicht im Verdachtsflächenkatasteroder im Altlastenatlas vezeichnet.
I

Die elektronische Abfrage des umweltbundesamtes ergab folgende lnformation:

1038/34

,.3/12

Al,bilrlung -t: Altirngt Altlosltn und Vtrdtl(htslläthtnktltnstL,t (itgl. LIntrut,l!bundt,snnf GnrltLI 202b)

Der Verdachtsflächenkataster wird vom Umweltbundesamt geführt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Lan-
deshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, für die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefährdung
(erhebliche Gefahr für die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt) aufgrund früherer Nutzungsformen ausgeht.

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder Sicherungsmaßnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine erhebliche
Umweltgefährdung mehr ausgeht, wird diese im Altlastenatlas als saniert oder gesichert gekennzeichnet. Allfällige Konta-
minationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht überprüft oder bekannt gegeben und sind dem-
nach in der gegenständlichen Bewertung nicht berücksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaf-
fenheit durchgeführt.

Sollte sich nachträglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstücke be-
steht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung führen könnte, so kann dies das
Ergebnis dieser Bewertung in bedeutendem Maß verändern.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefährlichen Substanzen
beziehungsweise keine gesundheitlichen Schädigungen durch gefährliche Substanzen vorliegen,

Ob von einer Verdachtsfläche tatsächlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen
(z.B Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Die österreichweite Erfassung von Verdachtsflächen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann eine
Verunreinigung des Grundstückes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten. und Verdachtsflächenka.
tasters nicht ausgeschlossen werden, Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstück im Verdachtsflä.
chenkataster nicht vezeichnet ist, kann nicht abgeleitet werden, dass dieses Grundstück frei von jeglichen Verun.
reinigungen ist. ln Zweifelsfällen wird jedenfalls eine Boden. und/oder Grundwasseruntersuchung empfohlen.
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Erdbebenqefährdunq

Erd bebengefährdung Erdbebengefährdungszone 2: (Grad Vll) mittlere Gebäudeschäden

Die Erdbebengefährdungskarte für Osterreich wird von der Zentralanstalt für Meteorologie und Geodynamik (äMG) im

Auftrag des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wassenrvirtschaft und des Verbandes der Ver-

sicherungsunternehmen Österreichs (VVO) erstellt

Aus der Erdbebengeschichte einer Regron erhält man die mittlere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse und kann somit

abschätzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten Stärke durchschnittlich auftritt, Dieses Wissen kann zur Risikovermin-

derung genutzt werden, indem in gefährdeten Gebieten eine erdbebensichere Bauweise angewendet wird. [/an hat außer-

dem die N/öglichkeit, historische Bauten, deren Bausubstanz unter Umständen schon beeinträchtigt ist, zu verstärken be-

ziehungsweise sie für den Erdbebenfall als ,kritische 0bjekte' einzustufen.

Die Karte der Erdbebengefährdung fur Österreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen Erdbebenwirkungen (mak-

roseismischen lntensitäten der Klassen V-Vlll) in einem Zeitraum von 85 Jahren (entspricht einem "Gebäudeleben") mit

einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht überschritten werden
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Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird gemäß elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die
Erdbebengefährdungszone 2: (Grad Vll) mittlere Gebäudeschäden aufgezeigt Die angegebene maximale Erdbeben-
stärke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit einer Wahrscheinlichkeit von g0 % nicht überschritten.

Die Erdbebengefährdung der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft liegt im Bereich des Durchschnitts der Gefähr-

dungsklassen, sodass sich daraus keine für die Verkehrswertermittlung relevanten Auswirkungen ergeben.

ffi KG 01708 Gerasdorf IEZ 1142 | Grst. 1003/1 6 | Mozartweg 31 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 11 von 75



ibeO lbew.at I Dipl.-tng Birgit Nass MRTCS Befund I Umweltrisiken und Umwelteinflüsse

Hochwasserqefährdunq (HORA)

Hochwassergefäh rdu n g Keine Gefährdung

Das Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und der Verband der Versicherungs-

unternehmen Österreich (VVO) starteten 2002 das Projekt "Hochwasserrisikozonierung Austria - HORA", ein bundeswe1es
Risikozonierungssystem fur Naturkatastrophen mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Die HORA Karte dient der Visualisierung von Überschwemmungsgebieten für Hochwasserabflüsse HQT der Jährlichkeiten
T=30 (Zone 1), T='100 (Zone 2) und T=300 (Zone 3) bezogen auf das im Maßstab 1:500 000 erfasste österreichische
Flussnetz (ÖK 500) mit einer Gesamtlänge von etwa 26.000 km. lnhalt der Gefahrenkarten ist die Darstellung der Hoch-
wassergefahr anhand von drei Szenarien, wobei zwischen niedriger (H0300 - Extremereignisse), mittlerer (HQ100) und

hoher (HQ30) Gefährdung unterschieden wird.
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Altbildung 7: Ablrnga Hochwnssergat'älrrdung (ugl. Bundtsruiristtrium fiir Lnnrl- untl Forstruirtschaff
Re,giolcr und Wnsscrroirtschqft (BML) 2026)

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft wird gemäß elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag
keine Gefährdun g aufgezeigt.

Die Karten und Texte des Risikozonierungssystems sind lnformationsmaterial für die Öffentlichkeit, keine amiliche Auskunft
oder rechtsverbindliche Aussage,

Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwassergefahr besteht. ln Ausnahmefällen kann es durch extreme Niederschlagsereignisse überall zu überschwem-
mungen kommen.

Der Komplettauszug des HORA-Passes (erstellt vom Bundesministerium für Land. und Forstwirtschaft, Regionen
und Wasserwirtschaft (BML)) inklusive der Auswertungen Lawine, Rutschungen, Windspitzen, Blitzdichte, Hagel
und Schneelast, befindet sich im Anhang,
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ibe"t lbew.at I Dipl.-lng Birgit Nass MRlcs Befund I Umweltrisiken und Umwelteinflüsse

Lärmkataster

Lärmkartierung 2022 Straßen- und Schienenverkehr; 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angaben

Erstellt wird die Lärmkartierung durch das Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wassenvirtschaft.

Umfang und Vorgangsweiseder Lärmkartierung regeltdie Richtlinie 20021491EG des europäischen Parlaments und des

Rates vom 25. Juni 2002 über die Bewertung und Bekämpfung von Umgebungslärm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage

fur die Lärmbekämpfung auf europäischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten Lärmquellen.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Lärmimmissionen, verursacht durch Straßen-, Schienen- und Flugverkehr sowie

durch den Lärm bestimmter lndustrieanlagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsräumen stehen verschiedene Karten zur Ver-

fügung:

. Straßenverkehr (Landesstraßen, Autobahnen und Schnellstraßen)

. Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Straßenbahnstrecken)

. Flugverkehr

. lndustrieanlagen(IPPC)

Die Beschreibung der Lärmbelastung erfolgt über zwei Lärmindizes (Lden und Lnight):

Lärm für den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Lärmindex beschrieben Der Lden entspricht der Durchschnitts-

belastung über 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachtzeitraum strenger beurteilt werden. Lärm für den Nachtzeitraum

von 22:00 bis 6:00 Uhr wird durch den Lnight-Lärmindex beschrieben. Der Lnight entspricht der Durchschnittsbelastung

für den Nachtzeitraum.

Für die strategischen Lärmkarten werden die Pegelwerte in einer Höhe von 4 m über dem Boden ermittelt, Um die Auswir-

kung einer Schallquelle quantifizieren zu können, werden Abstand, Luftabsorption, Reflexionen, Abschirmungen, Meteoro-

logie, Vegetation und Bodendämpfung berücksichtigt. Für die Berechnung ist es daher auch notwendig, Gelände und Be-

bauung genau zu kennen.

Für die bewertungsgegenständliche Liegenschaft ergibt sich folgende Lärmkartierung

2022 Straßenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Höhe): keine Angabe

I >75d8

170
165
* 60

75 dB

70 dB

65 dB

60 dB

/,/ Grenzwertlinie

/,/ Linienquellen Straßenbnhnen

lP LnElquelleo Eisenbshnen

I Gebäude

,/ L€rrechutzwände

. KiloFEtrierung

I Bailungsraum

fl Ballungsraumgrenzen

Al,bildung 8: AbJraga Lärnkntlitrilng Sfrtlanutrkchr (ugl. tsutrLlasitinisftriun fiir Klinnschufz, Llnruclt, Entrgit
MobiIifnt, Inno?n!ioil und I'cchuttIttgia (BMK) 202b)
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2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Höhe): keine Angabe

I >75d

I ?o-7s(F

I 65-706

E 60-65@

n 55-6{rü

/ Grf5',rilä'tl&

/ tlnl*qrelen g''sfibütE etr

al t-nienrme*nnamn

m G€biude

/ LättrE{,trtuwüne

. l$rcfoi.!'rrng

g 8arlrgrr.Hltn

f,l orrrngsnrtrscnzen

Abhildung g: Abfrnge Lärntknrticrung Schiencnucrkehr (agl. Bundcsministcrium füt Klinnschutz, Llmuclt, Energie

Mobilität, Innooatiotr und Tcchnologie (BMK) 2026)
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2.6 Grundbuchstand KG 01708 Gerasdorl I EZ 1142

Befund I Grundbuchstand I KG 01708 Gerasdorf lEZ1142
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2.7 Rechte u nd Lasten

Die Bewertung erfolgt auftragsgemäß bestands' und lastenfrei.

82 1659 ;c 01?08 Geraedorf C-LHR. 1

rllalrlllrlalia.r.a.lit.t.a+a.t.t.. Hlmrgts tltr.a.t.t.i.a.t.j.*tt.t.afarlrltta

Elntraqungen ohne l{ährungebeaelchnung slnd Seträge in A?S.

Befund I Rechte und Lasten
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2.8 0bjektbeschreibung I Einreichplanu ng 27 .07 .2023

Gemäß vorliegender Einreichplanung vom 27.07.2023 sowie der Baubewilligung vom 23.05.2024 wurde der Umbau
des Bestandsgebäudes sowie der Neubau eines Einfamilienhauses bewilligt. Die Baubeginnsanzeige liegt vor, wobei

der Baubeginn mit 15.07.2024 datiert wurde.

Das Bestandsgebäude besteht aus einem Keller-, einem Erdgeschoß und einem Dachraum. Gemäß Einsicht in den

Bauakt wurde das Gebäude ursprünglich 1990 baubewilligt und am 12.01,1995 die Benützungsbewilligung ausgespro-

chen.

Errichtet wurde das Gebäude in Ziegelmassivbauweise mit Holzfenstern mit 2facher lsolierverglasung, die Beheizung

wurde mit Gas vorgesehen. lm Bereich des Dachraums wurden Dachflächenfenster installiert.

lm Zuge der Einreichplanung aus dem Jahr2023 wurde der Umbau im Erdgeschoß geplant, die südwestliche Außen-

mauer des Bestandsgebäudes wurde nach lnnen versetzt, somit die Nutzfläche im Erdgeschoß verkleinert, um im Außen-

bereich Platz für zwei FreistellpläIzezu schaffen,

Das Kellergeschoß wurde als Sockelgeschoß errichtet, somit erfolgt der Zugang zum Erdgeschoß straßenseitig über

eine Treppe. Das Erdgeschoß wird über eine Dielely'orraum betreten von hier aus kann man zur linken Hand das Stiegen-

haus zum Dachgeschoß betreten sowie angrenzend in das WC und Badezimmer, Abweichend zum Einreichplan wurde

ein WC neben dem Eingang errichtet, auch der Abstellraum wurde als Bad ausgeführt und das geplante Bad zur Küche
umfunktioniert. Ebenso wurde die Anordnung der Wände abgeändert. Es sind zwei Zimmer und ein Wohnzimmer im

Erdgeschoß vorzufinden. Boden- und Wandbeläge sind ausgeführt bis auf das mittlere Zimmer, zwischen der Küche und

dem Schlafzimmer.

lm Dachraum wurden die Umbauarbeiten begonnen, es sind zwei Zimmer, ein Badezimmer und ein Abstellraum vor-

zufinden. Der Estrich ist ausgeführt, Bodenbeläge sind in den Räumen aktuell keine verlegt. lm Badezimmer wurde mit

dem Umbau begonnen jedoch sind noch die Boden- und Wandbeläge zu erneuern ebenso wie die Sanitärausstattung.

Das Kellergeschoß beinhaltet die Heizungsanlage (Gasheizung) sowie Lagerräume, zum Zeitpunkt der Befundauf
nahme war das Kellergeschoß für Lagezwecke genutzt - es waren nur wenige Teilbereiche zugänglich bzw. für eine Be-

fundung ersichtlich. Die Zwischenwände wurden als Gipskartonständenivände zum Teilerrichtet.

Die Anordnunq und die Anzahl der Fenster im Einreichplan mit jenen vor Ort stimmen nicht überein. Die Einreichpla-

nung ist dahingehend anzupassen. Damit sind einige Räume im Dachgeschoß ohne natürliche Belichtung und weisen keine

Qualifikation für einen Wohn-/bzw. Aufenthaltsraum auf,

Angrenzend an das Bestandsgebäude im Nordosten wurde ein Einfamilienhaus (Baubeginn 0712024) errichtet, bestehend

aus einem Keller-, einem Erd- und einem Obergeschoß. Das Kellergeschoss wurde teilweise über dem Geländeniveau

errichtet und ist dadurch über Oberlichten natürlich belichtet.

lm Zuqe der Befundaufnahme wurde kein Zutritt zum Einfamilienhaus qewährt, die Beschreibunq erfolqt lediqlich
aufqrund dervorlieqenden Planqrundlaqe. Gemäß Einreichplanung enthält das Kellergeschoß zwei Bäder, einen Kel-

lerraum sowie ein Zimmer mit Terrasse.

lm Erdgeschoß sind das Foyer, ein WC, ein Zimmer und die Wohnküche mit Terrasse situiert, Gemäß Befundaufnahme

wurde statt der Terrasse ein Balkon ausgeführt. Über das Stiegenhaus wird das Obergeschoß erschlossen - hier befinden

sich ein Vorraum, ein Bad, ein Zimmer sowie zwei weitere Zimmer mit Zugang zum Balkon. Die Beheizung erfolgt mittels

einer LufUwasserwärmepumpe und einem Heizestrich im Gebäude,

lm Außenbereich ist eine befestigte Außenflächen geplant, für das Abstellen von Kraftfahzeugen.

Für die Bewertung wird für den lnnenraum des neuerbauten Einfamilienhauses der belagsfertige Zustand angenommen,

sollte sich dahingehend eine Anderung ergeben ist das Gutachten dahingehend anzupassen und die Gutachterin zu infor-

mieren.
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Befund I Objektbeschreibung I Einreichplanung 27.07.2023
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Baubeschreibung gemäß Bauakt:

Außenwände: 20 cm Hochlochziegel

lnnenwände tragend: 20 cm Hochlochziegel

lnnenwände - Zwischenwände: UG/EG 12 cm Ziegell OG Metallständerwände mit Gipskartonplatten Mineralwolle als

Wärme/Schalldämmung

Decken. Stahlbeton n ach statischen Erfordernissen

Estri ch : Zementestrich

lnnenputz: Maschinenputz einlagig I Außenputz: Wärmedämmverbundsystem mit einer Gesamtdicke von 16 cm

Kanalisierung: Hauptkanalleitungen für Schmutzwasserwerden nach ÖNORM mit der elordertichen Anzah! an Reinigungs-

öffnungen & Schächte versehen

Das Obeflächenwasser wird auf Eigengrund zur Versickerung gebracht.

Fenster & Türen: Kunsfsfoffienster/türen mit lsolierverglasung Dreh/Drehkippbeschlag I Bestand Holzfenster

lnnentüren: Holzblätter mit Umfassungszarge weiß matt beschichtet

Eleldroinstallationen: Standardinstallation mit Wand- bzw. Deckenaus/ässen und Schalter

Diese Bewertung ersetzt keine bautechnische Befundung durch einen hiezu befugten Sachverständigen für Hochbau bzw.

einen Ziviltechniker für das Bauwesen. Eine Überprüfung des konsensgemäßen sowre des bauordnungs- und baubewilti-

gungskonformen Zustands war nicht Gegenstand dieses Gufachfens. Für allfällige, im Rahmen einer solchen Untersuchung

festzustellende Mänge[ Schäden oder Abweichungen wird keine Haftung übernommen. So//fen derartige lJmstände be-

kannt werden, ist die gegenständliche Bewertung entsprechend zu überprüfen und gegebenenfalls anzupassen.
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Kellergeschoß

Keller 1

Keller 2

Keller 3

Vonaum

Nutzfläche KG

Erdqeschoß

Diele

Abstellraum

Bad

Küche

Zimmer

Wohnlmmer

Diele

Bad

Zimmer 1

Zinmer2

Zimmer 3

Abstellraum

Befu nd I Objektbeschreibung I Ein reichplan u n g 27 .07 .2023

Nuüläche in m'?

4,74 m'

24,30 n"
26,04m'

13,65 m'

68,73 m2

Nudläche in m'

7,70m'

1,50 m'

7,88 m'z

9,65 m'

9,93 m'

24,20m"

60,86 m'

7,80 m'

8,94 m'

14,75 m'

14,35 m'

10,55 m'

5,96 m'

15,89 m'

5,16 m'

20,76 m2

1,97 m'?

c,uJ m'

2,86 m'

Nutzfläche naufste llung Ne ubau Einfamilie nhaus
(gem äß Einreichplan 27 .07 .2023)

Kellergeschoß Nudäche in m'?

Keller 1

Bad 1

Zimmer

Flur

Bad2

Abstellraum

51,67 m'?Nutsfläche KG

Erdgeschoß

Nutzfläche EG

Nutzfläche EG

Dachgeschoß Nuffläche in m'?

Obergeschoß

Flur

Bad

Zimmer 1

Zimmer2

Zimmer 3

Nutzfläche DG 62,35 m'z Nutzfläche OG

Nutzfläche EG & DG 123,21 m2 Nutzfläche EG & OG

Fopr

WC

Zimmer

Wohnküche

6,02m'

3,03 m'

11,36 m'

29,46 m"

49,87 m'

4,17 m2

5,95 m'

11,10 m'

12,85 m"

11,26 m'

45,33 m'z

95,20 m'
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2.9 Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto'l : Straßenansicht lVozartweg

Foto 3: Ansicht Bestandsgebäude

Foto 5: Zufahrt I Freistellplätze

ffi$

Befund I Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 2: Frontansicht

Foto 4: Ansicht Neubau Einfamilienhaus

Foto 6: Straßenfront Mozartweg
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Foto 7: Zugang EG

Foto 9: Außenbereich

Foto 1'l : Seitenansicht Bestandsgebäude

Befund I Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 8: Außenbereich

Foto 10: Vorgarten

Foto 1 2: Rückansicht Bestandsgebäude
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Foto 13: Vonaum Bestandsgebäude

Foto 15: WC I Erdgeschoß | Bestandsgebäude

Foto 17: Zimmer EG Bestandsgebäude

Befund I Fotodokumentation | 23.01 .2026

Foto 14: Vorraum Zugang Küche

Foto'16: Bad EG Bestandsgebäude

Foto 18: Küche EG Bestandsgebäude
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Foto 19: Küche EG Bestandsgebäude

Foto 21: Schlafzimmer EG

Foto 23: Wohnzimmer EG Bestandsgebäude

Befund I Fotodokumentation | 23.0'1.2026

Foto 20: Schlafzimmer EG Bestandsgebäude

Foto 22: Schlafzimmer EG

Foto 24: Wohnzimmer EG Bestandsgebäude
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Foto 25: Stiegenabgang Kellergeschoß

Foto 27: Kellergeschoß Bestandsgebäude

Foto 29: Kellerräume

Befund I Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 26: Kellergeschoß Bestandsgebäude

Foto 28: Kellerräume

Foto 30: Kellergeschoß Haustechnik
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Foto 3'l : Kellerflächen

Foto 33: Stiegenaufgang DG

Foto 35: Bad DG

Befund I Fotodokumentation | 23,01.2026

Foto 32: Kellerräume

Foto 34: Vorraum DG
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Foto 37: Zimmer DG

Foto 39: Zimmer DG

Foto 41 : Zimmer DG

Befund I Fotodokumentation | 23,01.2026

Foto 38: Zimmer DG

Foto 40: Zimmer DG
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Foto 47: Seitenansicht Neubau Einfamilienhaus

Befund I Fotodokumentation | 23.01,2026

Foto 44: Gangbereich DG

Foto 46: Dacheindeckung

Foto 43: Zimmer DG

Foto 45: Dacheindeckung
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Foto 48: Fronansicht Neubau
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3 Gutachten

3.1 Bewertungsauftrag

Der Bewertungsauftrag ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag im lnsol-

venzverfahren.

Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert werden synonym venrvendet. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) venrven-

det den Begriff Verkehrswert, während in den Bewertungsstandards der Royal lnstitution of Chartered Surveyors (RICS)

und in den European Valuation Standards (EVS) der The European Group of Valuers' Associations (TEGOVA) der Begriff

Marktwert üblich ist.

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr für sie

erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der

Ermittlung des Verkehrswertes außer Betracht zu bleiben.1

Marktwert - Der geschätzte Betrag, für den ein Vermögensgegensfand o der eine Verbindlichkeit am Beweftungsstich-

tag von einem verkaufsbereiten Verkäufer im Rahmen einer Transaktion im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach

einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten Käufer verkauft werden könnte, wobeijede Partei mit

Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.2

lm weiteren Verlauf des Gutachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt

3.2 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist auftragsgemäß der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

3.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,,höchsten und bestmöglichen Nutzung".

Definiert wird dieses Prinzip ursprünglich in der Marktwertdefinition der IVS (lnternational Valuation Standards) des lnter-

national Valuation Standards Council (https://www.ivsc.org/).

The Market Value of an asset will reflect its highest and best use, Ihe highest and best use ls fhe use of an assef

that maximises ifs pofenfial and that is posslb/e, legally permissible and financially feasible. The highest and besf use

may be for continuation of an asset's existing use or for some alternative use. Ihrs is determined by the use that a

market pafticipant would have in mind for fhe assef when formulating the price that it would be willing to bid.

The determination of the highest and best use involves consideration of the following:

(a) to establish whether a use is possrb/e, regard will be had to what would be considered reasonable by market
participants,

(b) to reflect the requirement to be legally permissible, any legal restrictions on the use of the assef, eg zoning desig-

nations, need to betaken into account,

(e) the requirement that fhe use be financially feasible takes into account whether an alternative use fhaf rs physically

possib/e and legally permissible will generate sufficient return to a typical market participant, after taking into account

fhe cosfs of conversion to that use, over and above the return on the existing use,t

Die höchste und bestmögliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobilie unter Ausschöpfung ihrer Entwicklungsmöglichkei-

ten, soweit diese als technisch möglich, rechtlich zulässig und wirtschaftlich sinnvoll anzusehen sind. Die Ermittlung

1 LBG S 2 (2) und (3)
2 RICS Red Book 2014
3 IVSC - lnternational Valuation Standards 201 7
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der höchsten und bestmöglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der Gegebenheiten im Einzelfall, Hierbei

sind Umnutzungen in Bestandsgebäuden, Grundstücks- und Baureserven ebenso in Betracht zu ziehen wie Ent.

wicklungsszenarien in Bezug auf Gebäude, deren Restnutzungsdauerzeitnah zu Ende geht.

3,4 Bewertungsmethoden

Für die Bewertung werden national und international anerkannte Methoden angewandt (ÖNORM B1802):

lm Vergleichswertuertahren ist der Weft der Liegenschaft durch Vergleich mit im redlichen Geschäftsverkehr eziel-

ten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Dieses Verfahren rsf lnsbesondere zur Ermittlung des

Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sovvre des Bodenweftes im Sach- und Ertragsweftverfahren geeignet.

Das Ertragsweftvertahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft üblicherweise

zu Ertragszwecken verwertet wird. lm Ertragswertvertahren ist der Wert durch Kapitalisierung des für die Zeit nach

dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt ezielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-

sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermifteln (Methode der direkten Kapitalisierung auf Easrs ernes

repräsentativen J ahres).

Das DCF-Vertahren ist ein ertragsorientiertes Bewertungsverfahren, es verwendet die Methode der indirekten Dis-

kontierung, bei der die in der Zukunft erwarteten Zahlungsströme detaillierter betrachtet werden.

Das Sachwertvertahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren Eigen-

nutzung im Vordergrund sfehf und die Beschaffungskosten für die Liegenschaft einschließlich der darauf befindlichen

Anlagen für die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind, Dabei sind der Boden-

wert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehörs zu ermitteln.

Das Resrdualweftvertahren dient im Allgemeinen der Ermiftlung des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften

und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften,

Das Residualwertverfahren rsf besonders geeignet bei: - der Bewertung von Grundstücken, wenn keine geeigneten

Vergleichspreise in ausreichender Anzahlvorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemäß

S 4 LBG) ausscheidet;- der Beurteilung bzw, Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung

bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; - der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer

wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit

einer sich anschließenden Neuentwicklung u, dgt. geplant lst sowre - zur Überprüfung der höchsten und besten Nut-

zungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaften, Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich,

dass der Bodenwert häufig die gesuchte Größe darstellt, Darüber hinaus kann das Vefahren jedoch auch zur Auflö-

sung nach einer anderen Variablen als dem Bodenweft angewendet werden.

3.5 Auswahl der Bewertungsmethode

Die Wahl der Bewertungsmethode obliegt dem Gutachter ($ 7 LBG):

$ 7 (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, hat der Sachverständige das Wer-

termiftlungsverfahren auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der l44ssenschar? und die im redlichen Ge-

schäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten, Aus dem Ergebnis des gewählten Verfahrens ist der Weft

unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsyerkehr zu ermitteln.

(2) Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsvefahren anzuwenden ($ 3 Abs. 2), so rsf aus deren Ergebnissen

der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr zu ermitteln.

Die Wahl der Bewertungsmethode muss die Überlegungen potenzieller Käufer und lnteressenten abbilden, sie muss auf-

zeigen, ob es sich um ein lnvestitionsobjekt handelt, welches vonrviegend zum Zweck der Ertragsenvirtschaftung erworben
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wird (Ertragswertverfahren oder DCF-Verfahren) oder um die Alternative zu einem Neubauprojekt bei beabsichtigter Eigen-

nutzung (Sachwertverfahren). lst die Anzahl der Transaktionen einer bestimmten lmmobilienart hoch, und wird der Wert

einer lmmobilie durch den Vergleich von Kaufpreisen ermittelt, wird das Vergleichswertverfahren herangezogen,

lst der Gutachter der Auffassung, dass die kombinierte Anwendung mehrerer Methoden zweckmäßig ist, um zu einem

fundierten Ergebnis zu gelangen, so obliegt ihm die Auswahl, ln Einzelfällen kann es auch sinnvoll sein, den nach einer

Methode ermittelten Wert durch Anwendung einer zweiten Methode zu plausibilisieren.

3.6 Wahl der Bewertungsmethode

Für die gegenständliche Verkehrswertermittlung wird als Bewertungsmethode das Sachwertverfahren gewählt. Die

Erm ittl u ng des Bodenwertes erfolgt m ittels des Vergleichswertverfah rens.

Etwaige Bestands- bzw. Nutzungsrechte wurden der Gutachterin nicht bekannt gegeben. Die Bewertung erfolgt

bestands- und lastenfrei.
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3.7 Bodenwertermittlung I Vergleichswertverfahren

lm Vergleichswertverfahren ist der Wertder Sache durch Vergleich mit tatsächlich enielten Kaufpreisen vergleichbarer

Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden

Umstände weitgehend mit der zu bewertenden Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geän-

derte Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen.a

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstich-

tag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entspre-

chend den Preisschwankungen im redlichen Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 5

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder persönliche Umstände der

Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse

und Umstände wertmäßig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 6

Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus den Vergleichswerten vergleichbarer Liegenschaften ab. Die Kosten der Auf-

schließung (nacn ÖruOnU B 1801-1)sind zu berücksichtigen (vgt. ÖNORM 81802-1 .2019-07)

Verqleichswerterhebunq und Korrekturfaktoren (siehe Berechnunqsblatt ll,)

Die zur Ermittlung des Bodenwertes venrvendeten Vergleichswerte werden in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag er-

hoben. Ergeben sich Wertunterschiede zwischen dem Bewertungsstichtag und den Kaufpreisdaten, sind diese zu korrigie-

ren.

Die Auswahl der Vergleichsliegenschaften erfolgt unter Berücksichtigung der Ahnlichkeit bzw. Vergleichbarkeit mit der
bewertungsgegenständlichen Liegenschaft. Mittels definierter Korrekturfaktoren werden die erhobenen Vergleichswerte an

die Gegebenheiten der zu bewertenden Liegenschaft angeglichen. lm Fokus der Betrachtung stehen: Widmunq. Größe,
Konfiquration. Laqe und das Datum der Transaktion.

Widmunq

lst die zu bewertende Liegenschaft und deren Grundstücke in lhrer Widmung höher- bzw. mindenrvertiger zu klassifizieren,

erfolgen Zu-bzw. Abschläge. Die Nutzungsmöglichkeiten bzw. -einschränkungen, welche mit bestimmten Widmungen ein-

hergehen, determinieren den Wertansatz.

Größe

Die Grundstücksgröße beeinflusst den Wertansatz pro m', erfahrungsgemäß werden kleinere Grundstücke zu einem hö-

heren Wertansatz pro m'zgehandelt als große Grundstücke. Dieser Umstand wird im Korrekturfaktor ,,Größe" Rechnung
getragen.

lm bewertungsgegenständlichen Fall erfolgt keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

4LBG $4(1)
sLBG $4(2)
6LBG $4(3)
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Konfiquration

Der Korrekturfaktor Konfiguration betrachtet den Zuschnitt, die Topografie sowie die Erschließungsmöglichkeiten des

Grundstückes. Maßgeblich sind die Möglichkeiten der Bebaubarkeit aufgrund des vorhandenen Zuschnitts sowie einer

möglichen Hanglage und die Anschlüsse an umliegende Straßenzüge. lm bewertungsgegenständlichen Fall erfolgt

keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

Laqe

Mit diesem Korrekturfaktor erfolgt eine Beurteilung der Lage im Hinblick auf die soziale sowie technische lnfrastruktur, die

Erreichbarkeit mittels öffentlichem Personennahverkehr sowie lndividualverkehr, den Einfluss vorhandener Umweltrisiken,

die umliegenden Gebäudearten- bzw. Nutzungen und deren Einfluss bzw. Attraktivität auf die bewertungsgegenständliche

Liegenschaft.

Datum

Die erhobenen Transaktionsdaten stammen aus den Jahren 2023 bis 2025. Um eventuelle Wertsteigerungen bzw. Wert-

minderungen im Verlauf der Jahre berücksichtigen zu können, werden publizierte Grundstückspreislisten herangezogen.

Hierbei sind anzuführen der lmmobilienpreisspiegel der WKO sowie die jährlich publizierte GEWINN-Grundstückspreis-

übersicht, lm Verlauf der Jahre kam es zu keiner Wertsteigerung zum bewertungsgegenständlichen Stichtag.

An gepasster Verqleichswert

Jeder erhobene Vergleichswertwird mit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft verglichen. Ergeben sich Auf- bzw.

Abwertungen, werden diese prozentuell vom Wertansatz korrigiert, um auf diese Weise den angepassten Vergleichswert

zu ermitteln. Der Mittelwert der korrigierten Werte liefert den Wertansatz für das zu bewertende Grundstück.

Bodenwertermittluno (siehe Berechnunosblatt lll.l

Die Grundfläche der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft wird mit dem ermittelten Wertansatz multipliziert, es erfolgt

die Ausweisung des Bodenwertes.
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L Bewertungsgegenständliche Liegenschaft | KG 01708 EZ 1142

Grst.Nr, Flächenwidmung Grst.Fl,

A 1003/6 B\ /-2\^E 425,00 m"

Sunrre 425.00 m"

Gtstl*. - Gtun d slü ch sn u n n er g am ä ß Cru nd b u ch I C tsl.Fl.' C ru n ds tiick sf, ä ch e

ll. Vergleichswerterhebung und Konekturfaktoren

Adresse Grst.Fl.

lll. Bodenwertermittlung

Grs1.Nr. Flächenwidmung

Gutachten I Bodenwertermittlun g I Vergleichswertverfah ren

BW

KVD wd. KP

Grst,Fl.

KP/m' Wd. cr. Ko. Dat, Ges.

e 669,75 /m"
€ 738,10 / m'

€754,14 /m'
c 800,00 / m'

C766,59 /m"
€ 928,57 I m',

€ 750,00 / m'

€ 760,10 / m"

€,695,44 lm"
€760,00 /nf

Ang. Verglw. Bodenwert qer

1 KG 01708 EZ 1657 I Gr$. 105l/6 22.03.2024 433,00 m' BW-2WE € 290 000 e 669,75 I m'

2 KG 01708 EZ l3l9 | Grd. 1018/1 04.04.2021 420,00 m' BW-2WE € 310 000 € ?3s,10 / m'

3 KG 01708 EZ 1742 I Grst. 1038/1 23.10.2023 423,00 m' BW-zWE € 319 000 €,754,14 / m'

4 KC 01708 EZ 2t50 I Grsr. 1070/7 08.r0.202s 435,00 m' BW-2WE C 348 000 € 800,00 / m'
5 KG 01708 EZ 50?5 I Grsr. 107018 01.10.2025 437,00 m' BW-2WE c 335 000 € 9/m'
6 KG 01708 EZ 1613 I crst. 1035I 27.11.2025 322,00 m' BW-2WE € 299 000 e 128,51 | m'
7 KG 01708 EZ 2539 | Gr$. 1026/3 10.10.2024 520,00 m' BW-2WE € 390 000 € 00 m'

I KG 01708 EZ 1061 I Grd. ?.8.02.2025 421,00 m' BW-2WE € 320 000 € 760,10 / m'
9 KG 01708 EZ 2160 I Grsl. 98415 08.11.2024 417,00 m BW-2WE € 290 000 e 695,44 | m'

i nK. NbneldurfaKoren gerundet

KVD - l<autuetuagsdetun I CrstFl. - crundslüctstäche I KP - Keulprcis exhl. USI I Wid.. Widnung I Ct. - cröße

Ko.. Konfigwation I Lag. - Lagel Dat. " Dalun I Ang. Verylw..Angepasstet Veryleichswed

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

A BAIZAE 42qm n{

Bodenwert Ges a nt I geru n det

nf€ß

ffi

e 3n 000,00
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3.8 Gebäudewertermittlung (Sachwertverfahren)

lm Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des Bauwertes und des

Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der Sache zu ermitteln (Sachwert). 7

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter

und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertänderungen, die sich demgegenüber aus der Bebauung oder Be-

stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind

gesondert zu berücksichtigen. 8

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungs-

wert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Werlände-

rungen und sonstige weilbeeinflussende Umstände, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öf-

fentlich-rechtliche Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu

berücksichtigen. s

Flächen und Rauminhalte sind grundsätzlich gemäß ÖruOnV EN 15221-6 und Öt'IORM B 1800 zu berechnen. Davon kann

abgegangen werden, wenn für die Wertermittlung andere Flächen oder Rauminhalte maßgebend sind (vgl. ÖNORM B

1802-1:2019-07).

Gebäudewertermittlung (siehe Berechn u ngsblatt lV.)

Um den Gebäudewert ermitteln zu können, werden Herstellungskosten oder Neubaukosten zum Beweilungsstichtag

erhoben. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzusetzen, die für die Errichtung der baulichen Anlage seiner-

zeit aufgewendet wurden, sondern ein fiktiver Kostenbetrag, der für die Neuerrichtung der baulichen Anlage zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden müsste (Normalherstellungskosten). Zu beachten ist, dass in den Her-

stellungskosten nicht nur die Bauwerkskosten, sondern auch die anteiligen Honorare und Baunebenkosten (inkl. Um-

satzsteuer) berücksichtigt werden.

Eine gewählte Bezugseinheit (Wohnnutzfläche m'oder Bruttorauminhalt m') wird mit dem Richtpreis für die jeweilige

Bezugsein heit vervielfacht. I o

Die Nutzfläche wird dem Einreichplan vom 27.07.2023 entnommen. Die Ermittlung des Wertansatzes erfolgt
mittels Vergleichsobjekten aus dem Baukostenindex Gebäude 2025 sowie der Empfehlung des Sachverstän-
digenverbandes (SV Zeitschrift, Heft 3/2025).

Erhebunq Kostenkennwerte Gebäude 2025

Die Ermittlung der Wertansätze erfolgt mittels Vergleichsobjekten aus dem Baukostenindex Neubau Gebäude
2025, die Kostenkennwerte des BKI sind immer inkl. Umsatzsteuer ausgewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung werden die Kostenkennwerte von Ein- und Zweifamilienhäusern, unterkellert
erhoben. Des Weiteren wurde die Empfehlung des Sachverständigenverbandes zurAbleitung von Herstellungskosten

für Wohngebäude herangezogen.

7 rac 50111

8 lec 5o1zy

e lsc $o(r)

l0 Kranewitter 6.Auflage, Seite 64
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Die Wertansätze des Bestandsgebäudes werden aufgrund des Baualters sowie der Ausführung im Kellergeschoß

mit EUR 1.800, - pro m2 gewählt, im Erdgeschoß mit EUR 2.500, - und im Dachgeschoß mit EUR 1.800, ..

Die Wertansätze für das neuerbaute Einfamilienhaus werden für den belagsfertigen Zustand wie folgt gewählt, im

Kellergeschoß wird ein Wertansatz von EUR 2.200, - und im Erd- und Obergeschoß mit EUR 2.500, - pro m2

Nutzfläche gewählt anhand vorliegender Baukostenkataloge sowie Empfehlungen des Sachverständigenverbandes.

Die übliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu enruartende Zeitspanne von der Errichtung des Gebäudes bis hin zum

Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart, der Bauweise, der Nutzungsart

sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebäude des jeweiligen Typs ab-

hängt. Die übliche Gesamtnutzungsdauer berücksichtigt somit in angemessener Weise sowohl die technische Le-

bensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Unter der Restnutzungsdauer des Gebäudes ist die wirtschaftliche Restnukungsdauer zu verstehen, welche zeigt,

wie viele Jahre das Gebäude bei ordnungsgemäßer lnstandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt

werden kan n (vg l. Kra newitter, Liegenschaftsbewe rtu ng7 (2017 )).

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebäude seit seiner Errichtung durch Alterung oder

Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Die Wertminderung wegen Alters wird nach dem Verhältnis der

RND zur GND des Gebäudes bestimmt und in einem Prozentsatz des Neubauwertes ausgedrückt (vgl. ÖVl - lmmo-

bilienbewertung, 4. Aufl age).

Die Wertminderung aufgrund des Alters des Gebäudes wird wie folgt berechnet (lineare Werlminderung):

A
w = 

-rrrx 
1'oo

W,.,Wertminderung in 7o I A...Alterdes Gebäudes in Jahren I GND...übliche Gesamtnutzungsdauer

Die übliche Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren aufgrund vorliegender Nutzungsdauerlabellen gewählt. Die

Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer abzüglich des Alters des Gebäudes.

Für das Bestandsgebäude wird ein fiktives Baujahr von 2006 angenommen aufgrund der begonnen Sanierungs-

und Umbauarbeiten, Das neuerbaute Einfamilienhaus wird mit dem Baujahr 2025in der Bewertung in Ansatz ge-

bracht.

Wertminderungen Gebäude (siehe Berechnungsblatt V.)

Der Zeitwert des Gebäudes wird im nächsten Schritt um sonstige wertbeeinflussende Umstände bereinigt, hierunter

sind Baumängel und Bauschäden, ein verlorener Bauaufwand sowie Konstruktionsfehler zu subsummieren,

Zum Bewertungsstichtag sind keinerlei bekannt.

Außenanlagen (siehe Berechnungsblatt Vl.)

Die Außenanlagen sind zum Bewertungsstichtag nicht fertiggestellt - ein Wertansatz ist nach Fertigstellung

voaunehmen.

ffiü
KG 01708 Gerasdorf IEZ 1142 | Grst. 1003/16 | Mozartweg 31 12201Gerasdor{ bei Wien Seite 39 von 75



ibau: lbew.at I Dipl.-lng. Birgit Nass MRICS Gutachten I Gebäudewertermittlu ng (Sachwertverfah ren)

Sachwertermittlung (siehe Berechnungsblatt Vll.)

Der Bodenwert, der aktuelle Gebäudewert, die Außenanlagen und etwaige Wertminderungen ergeben in Summe den

Sachwert der Liegenschaft .

Verkeh rswertermittlung (siehe Berechn ungsblatt Vl I l.)

Der Sachwert wird um etwaige Rechte und Lasten sowie sonstige wertbeeinflussende Umstände bereinigt. Aufgrund

der aktuellen Marktlaqe, welche geprägt ist von erschwerten Finanzierungsbedingungen, einem Überangebot an

notleidenden lmmobilien sowie einer wirtschaftlichen Unsicherheit aufgrund einer vermehrten Anzahl an Firmen-

und Privatinsolvenzen sowie damit einhergehend einer zunehmenden Arbeitslosigkeit erfolgt ein Abschlag

idHv -15,00%.

Durch die aktuell ausstehenden Fertigstellungsarbeiten sowie der damit verbundenen Rechtsunsicherheit der

WEG-Begründung erfolgt ein weiterer Abschlag idHv - 10,00%.

Es folqt die Ausweisung des Verkehrswertes der Lieqenschaft zum Bewertunqsstichtaq dem 23.01.2026.

ffiü
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lV. Gebäudewertermittlung

Gutachten I Gebäudewertermittlun g (Sachwertverfah re n)

Wert

2786
fl4fl3
84ß

€ 291 000,00

Wert

fl2 25?

lß It7
tfl 9w

€ 347 000,00

SZtm
mm
347m

€ 961 000,00

961 m
144150

%In

€ 721 000,00

l,',:: t t t t l;t/t' lt,l L t lt: .l Lit'i :,t t r

Bezeichn unq Nutzfläche Baujahr GND RND AWM % NHK/m, NHK AWM EUR

Kettergeschoß E73nf 2W 80 60 25,W" €l8m/nf € 1ß714 €, 30Yn €
E dgeschoß 086n{ 2ü6 80 60 25,W" €zsm/rrt € 152150 € 38ß8 €
Dachgeschoß 6e35nf 2lß6 80 60 25,W" €l8m/nf € 1'/'2n0 € 28058 €
GebäudewertBesfand Umhau Gesamf I gerundet

'A Ul',|.. A I t e t ye il n Ddre ru ng

f:i nt t t n i t t: r i lu t ts t\./t' t I Lt, t t t

Bezeichnuno Nutzfläche Bauiahr GND RND AWM 7o NHK/m, NHK AWM EUR

Ketlergeschoß 5l,67nf 2@5 80 n \2t/" €22m/rrt € 1'/'3614 € 1A €
Erdgeschoß t9,glni 2n5 80 n 1,29/" Czsü/rrt €, 124615 € 1558 €
0bergeschoß 45,33nf zm5 80 n \2t/" €25ü/rrt € 113325 € 147 €
Gehäudewert Einfamilienhaus Neubau Gesamf I gerundet

'A ltuM... A I I er yer I n i ndn e rury

V. Wertminderungen Gebäude

Typus Pauschal

Wertni n d eru n g en Gesamt I geru nd et

Vl. Außenanlagen

Typus

Außenanlagen Gesamf I gerundet €

Vll. Sachwertermittl u ng

Bodenwert €
Gebäudewert Besland Umbau €
Gebäudewert Ei nf ami lienhaus Neubau €
Vvbrtminderungen €
Außenanlagen €
Sachwert der Liegenschaft | gerun det

Vl l L Verkeh rswertermittl u n g

Sachwert der Liegenschaft €
Rechte und Lasten

Verwertbarkeit I aktuetle Markt lage -15% -€
Sonslige wefi beeinf lussende Unrstände -1v/. -€

Verkeh rsw ert der liegens ch aft | geru n det

€

ffi#
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3.9 Verkehrswertausweisung

Verkeh rswert zu m Bewertu n q ssti chtaq I 23.01 .2026

Der Verkehrswert der Liegenschaft

KG 01708 Gerasdorf mit der EZ 1142

sowie der Anschrift Mozartweg 31 l220l Gerasdorf bei Wien

beträgt zum Bewertungsstichtag, dem 23.0 1.2026 gerundet:

I
I

iebenhunderteinun dzwanzi usend EUR0

EUR 721.000

,4 l/ü
Seebarn, am 07.02.2026 DipL4ng. Brrgrt Nass MRICS

lmmobilien
94.10,94.17, 94.85

Fachgruppeäö
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4 Anhang

Ableitunq der Restnutzunqsdauer I OVl lmmobilienbewertunq 4. Auflaqe:

Anhang I Verkehrswertausweisung

10-30

30-60

30-s0

10-20
15-30

40-60
60-80

60-80
60-70
50-60

30-50
20-30

15-30

30-50
20-40

30-50
20-40

2s-s0
40-50
40-50

20-50
35-80

60-80
25-40

30-60

20-30
20-30
20-s0

30-50
20-40
20-30

30-50
20-40

30

15

30

15

5

15

20-30

25-40

35-60
25-40
20-30
15-25
25-40
25-40
25-40
25-40
15-30
30-s0

10-20

20-30

s0-80
50-80

100 - 120

.gaststätten, Hotels, Pensionen

. Allgemeine Bürogebäude, Banken und

Versicherungsbauten

. einfache Ausführung

. gehobene Ausführung

. Holz- und Stahlleichtkonstruktionen,

Irockenbauweise
. Massivbauweise

. Ortbau, Massivbauweise

. Holz-Massivbauweise

. Holz-Leichtbauweise

. Kauf- und Warenhäuser

. Einkaufszentren, SB Märkte, Fachmärkte

Leichtkonstruktionen Stahl - Glas

. massiv, konventionell

. bei besonderer Beanspruchung

. Massivbauweise

. Leichtbau

. Altenwohnheirne

. K6nkenhäuset Kliniken

. Kur-, Heilanstalten

. Garagen mit Einzelboxen

. Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen,
Parkhäuser

, Feueruehrhäuser, Gemeindezentren, Vereins-
:nd jugendheime, Kindergärten, Tagesstätten,
;aa lbauten, Veranstaltungen

' Rinder I Schweine I Geflügel I
Massivbauweise

' Rinder I Schweine I Leichtbauweise
. Geflüpel I Leichtbauweise

. Wellblech- und Holzschuppen

. Schutzdächer
, Traglufthallen

. Massivbauweise

. Holzkonstruktion, Stahlkonstrukion

, Stahlbeton
.Stahl
, Kunststoff

, Miet- und Eigenturugebäude
r gemischt genutzte Wohn- und
Seschäftsgebäude
. bei besonderer städtischer Ausführung

IGründezeit)

.&hulen / Unterrichtsbauten aller Art

. Eislaufhallen

. Freischwimmbecken, mit Springturm

. Hallenbäder

. Tennishallen

. Tribünen

. Turn- und Sporthallen

Außenanlagen - befestigte
Fahrflächen

Beherbergungsbetrieb und

Gastronomie

BürG und Verualtungsgebäude

Containerba uten

Dachraumausbauten - nachträglich

errichtet

Ein- und Zweifamilienhäuser,

Fertigha us

Einkaufszentren, Warenhä user,

Märkte

Gewächshäuser

Gewerbe- und lndustriegebäude,

Werkstätten

Ha I lenbauten

Krankenhäuser, Kur- lnd
fflegeheime

KFZ-Einstellanlagen, caragen

Kirchen, Kaoellen

Klära nlasen

Kommunalgebäude

Kommstieranlaeen
Kühlhäuser

Lag erhä us er

Landwirtschaftliche Eauten - Ställe

und Nebengebäude

Leichtbauten

Markthallen

Mül lverbrennunssa nlaeen

Pumpenhäuser, Trafo- und
Schalstationen

Schulen

Silobauten

Sport- und Freizeitanlagen

Tankstellen u. Autowaschanlagen

Wintergärten

Wohn- und gemischt genufute

Gebäude

A

B

c

D

G

H

K

L

M

P

S

T

Wirtschaftliche GND in JahrenAusfüh rung
Gebäudenutzung/ Eauliche
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HORA.PASS:

HORA ilAlun4L ltIAR0 ovtRVIElr,t
FEr ASSESS|aEilr trr$r RrA

HORA#ag'g

Ädpw:
SshÖhe:
Ara*srHdiue:
Geogr- l(müraun:

t{ürryrlHrn
Hmh*asa€r

üerf,Öctgrffi.es
Lgrigr
Erdbeb€n

furrchungur

Whüplufft
Enzdldüs

Hqpl
Sffil
Hfraepünden

ilo'Iartrr{ 3t. ätr01 Gssdorf
1€? m

10m
t6.1ffit3" t{ | 16,4530{t'o

.----------..-""..--.--""-I

E

Anhang I Verkehrswertausweisung

L-'J.'r+l trrrld'tr!lrlr.
{l'* ,dJ Jritlt}irt.
ib{öu rr.J llar.r-il.6att

€afthr*.rng:
k€ip lbbn
dsdrig

hßiE flabn
rühl
dsdrlg

mtEl
risdrrg

hodl
r*tdril
m&ba

txc Ehdüll{tarfig dc. Gc$lfiturE bdürt rd (hfi ürt h0.ü.ge.d hll{cdügüafi lnlüfilsbmn. Elb brccl{cn
516. {ttit tlch dä Güöhlülln$ ilEt'rrrcl ü,ß6rür ufix}ündö adär loktr ,llT.irtlfi0tn ildt dGt,tülclr lfi#m
*üfi. Ih trHacl'llrtE Rlrab lülBl h üillobtdün lbtä vüm 3ldüd lrH rltn Ehüdrlfiür *i
Gtblu(lte S. tlt ttt Hlllb tH l{ffifthm.Atrtlyüa tFrrorlrumfi Eltuhlhfigän atr et.rgardanrcrr
GüälrärütEüon #&n gnndalttlhh drä arila gmbc BGüh{ltn€ th. gb üri.itrm nlclit (h
gc0übäü$lli rfftr.hflcfi6n PbnLrEür ro.r olgünil 3cN!.üm.ßlEfrnrfl. vrtu a€ üln6f EhE lrltairg dcf
Gcfflrftll'lf, dn Htn(lfigübürlltf Sg{3lbl" wtrd ümpaottlil. (nü lhlcilüitlllrE yur örühtrür Fd$l'ür
odü lla tdtnr.lltdäl dr Lt xLüüh{rr orl6r b6l Vafllcirungrn ülra$lcßn odor rFrulrlldah
lrulr*tröfiü. nr Rüb ar rhl$fi-

il

; l, I

m

-
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HORA ilATÜNAL NATÄNO OVT RVIEW,T

E6i A$$E$SI*EHI AUSI EIA

Anhang I Verkehrswertausweisung

L-rJ.,rrl f rrrtdrlrrlrlr.
lld,'ql .lr^rlt..irta.
*aq ö*r s ri rEurrirrr.;!rlr

l-4rndr md ruldlhrur* llüornrlurrr

Innar*-.-

- 

Hün Bfifiürrg tberlrrrrg
Ii#'*t"-'ir-.ntan

mll 6{E.rf..ig. i.lürJ-

,' i.'.;:na h lErrffirr.nl
fffiEn md{litr
t-+T.e C{ilfrü'lg. Lt r-
frrq*ruür -tün
FEHü.{mü{litt

E (ffilffdlt r
HrsttrFrl
I'*
I "** t,o

rlO

Iu*
E rlrtuElldtldrnüflt

l.="r'li-ticac.-Arfpü n$glhh
Eürrln{ 

'lrr.lrgrdtr!fllll,ld lltr EnhatJdg wl
aülEgü mödcr

Ierort

- 

bE{. a{kd Vll-Hll rdHrl--:fllrffig.IflürurB

Iffi'ffi*

IntQru,tpn*rt1I"*
I'l'o-{ltt}
I"l7n-r1äl

r l8O - f,t7D

+ lEO. rl€O
1 tilo - rl50
> lg{l - rlrl{l

' l2O - r15

Ieowrrrr*gx,",r;
I"o'o
I'q6-r 10,0

I'a*'tto
I>i0-r€r
I'n'o-t t'o

!,to-rro
I'eB-i 3.o

$lffi'a6-*15
nI
I'tto-r1ätII

> lm-{llO
>r}-f lm

I'.-t-
I'-'t*
I"t-*t
I'*-t*
I -*- 

"toI"*
EüdlGliae

al,i-rt.O
t I,ll-r 1,5

f t,o

E llbrFö-r
Kt*yrT.
l.r
I-ttl-<x+
!r te-<ro

Irrr-<lt
|-e-"tr
,f,11i1i1 1r-.a

-0-<4
0

Eper*rSgr lrr#l.tetr1

- 5,0

- il0 - 5.0

a 3,0 - 1,0

r 2,O - 3,o

r 1,0-I'0

I't,o
flle.lg|lHllll-rBr.
l-bg.f ür|0r4. ül+frdhrt

I*t-'
I"a-,'-ton

rSgn-f{cm

* 3dn

II
fTsi#
ii:J .' r'Za.üf: (tLS Vllnür.

otötllrlüEt
?ff l: (€.d vl)|tr
GüJrhffir
zdr0:((tfd LwnbltnhE
EarrarLErdt0tfn qütr*t
rl5glctrürb&lttoolrooelsn E

flot rq-
rl|{r tlr tdil AnlllfgH a|
frExfTrt
AükT. frr lrlbf. ßsfgl.r
atIUtEhrBm
f.hr fi0fllr€.Lf$flfltn
fuBrü{rr

I ... gffiü 6i$nil EH igü&r
r ... g"trö Öfiofiri E tttir.r-t:ffid6

I Ota tnbeilur litrrun h ar ntstt]trüdün ffirmabnün üb{. ü Fnaglo G*trrr. Da* ltldcur hdrn
ll b onnt xsr*ErrEt an Er*+riuafrng

llr.r-r d llllryr.üdr.E:
IIo l(tlr (l{ T* *d l{b.mrlqümüg fr dl üütif.t ohü ltEtif,fl{üxt fi Arqt" m. dh Fcttf,trl
Volfnddf.lt Al!flI Üld BüragLa kflin d.tt güerftt üdlr tllr t-Ux hil lqttEt ]l3ülÄ0 ft Hrrüll|{m u{l!49. 8drüllr rlEr lflhlg. dr .l}lfrü d.r HlrEr n6r$ dü ÄmlF.a{*umllE prufit ffir he. dt d} db
Itpfrffifl fi clHtrlr üELanfl kdflnlr, .b. tn E.lrabf F{t t#rJlür.gy.c ttd fit* fffltErklt trt .tt h,t*
FilnbrUlHs axrlrü cb lffiAtrrs.
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ffiü

Empfehlunq Herstellunqskosten 2025 I SV-Zeitschrift. Heft 03/2025:

Eufrlf [{go ü hrrdurybcn rnar

HEFT 3ßOI! sÄcHvmsrlr{me l5l

t.700 tt.2001r.6001

h0srntrmd

t;001 t300tHa.000 a

rL300l2.9001 {€Il.dto(:_-*

3,9mt2.700 t Httim
45mtt.000 t I3.900#
t.700 t2.700 t Ha3-r00H

t.700 t3.100 e2.700 t
{.t00 c3.600 t Hc/f.000H
5.000 a3.800 t 'f.t00 He+------+

Emofuhlunaen für Herstelluncskosten - Wohnaebäude 2{125

An*ätec fih tlrrtrtcllungrlrmtcn fitr mchrgcschoßlgn WolrqcHudt
ets Grudhgo flir dh raclwanrüßdtgü, obtkbpclirche Bcmrtung

Koctcn {hfl. U$t.} pro rf Wohnnt&flächc IWHFL} fiir lüuptgo*choto
mch Au*sbttungrquellüt tlld Budorhnd, rqdürchr Bcrchh

In dlc*en llcrrtcllungslotbn rlnd cntheltcn:
' Batnreftskoden (ltodenberekh€ 2 - 4)
ArfschlÖge auf die Bauwerkskmten:
' bauft che Auhchleßun g ( t(odenbeoich l )
'Phnurg+ und Pojekhebenldshrngen (Kostenbereiche 7 + 8)
'Umsatateusr

ln dlcsrn llcrdallung*orbn elnd nlcht enth.ltcnr
' überdurchsdlnittliöe Rflrnhöhst (2.8. Altbauton)
' sonstige Aubchteßung (l(odenbenich 1 )
'Erschwwniesg
' Einridrturg (fbatenbereid 5)
' Aufiana nb gen (Kostenbereiü 6)
' Ftoranzierurg (antdlg Kctenbereidr 8)
' Reserv€n (Kostmbereidr 9)

Erylnnndc Angabcn:
'Kleinse, hdrridtdl gwtdtete Baufierke (zB, Eh- und Zweifanifishals)
können dnen A.rfscHag €rfurd€rn bb zu S) oÄ

'Grof$roidrte kcfmfi ehen Abedlag erfordem hris an -10 %
' I'lebeng€söol3e mit ekfadrer fusstattung (zB. Kdw) [egan
im Arfrvand derHrdelw€d<oet€n der Hauptgednflt bei ce. lOYo bis 70 16

'(Tief-)Garagm liegen in Arfwsrd der lteetalungskost*r
der Hauggedtoße b€i ca. 20 % bb 50 16

aus Erhdurg
h da Ragd

ca.2 'j4 - 1O oÄ

ca-7 %-fr%
n%

ca.5 Yo - 15 %
nach Bedad
nach Bedaf
nach B€dad
nach Bedarf
nach Beded
nach Bedarf
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Weitere Unterlaoen

w Strfuemelnrle
G.nidorf bd Whn

Klchmgi.. 2 | ZlOt O.?Edorr b.l $n n$rirr r\onErölfg I La'td tta(hodrratcrt
r.t. O2243n?tz ]?u qiztafy.?Zt}.frtfr

r{r$ obnaocü[dgrl-sl;rgt t
r*ü.Iaraadod.t

gund$od(snlNr. lmfie.
Abß. I NÖBanrlrng2014.

Anhang I Verkehrswertausweisung

r
f
I
I

Ertort äilHr.

Ftlil
tlsll k0.ild . tmmoütrnn*rduEr ombltÖmffiFe lf
2201Grurhf b.awtql

Arbulclrrn: sll|?3€Ail?i[-fß
3röJ Flqlütlep.
Tdftlt Vnßrum
Frx tZlßtZln-äffi
Dürn: 08.@.2044

Büllt Büödtüfiffchs e€'protung - Bofrebung rcn BilmfngCn

BEsCHEID
EPRUC H
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EEORUxDuI{o

ffiffiffi;*$ffi1HffiH.H"ffi"ffiEfr
Errnr Oaheb tpnügsmfß:u snbchCOsr.

Anhang I Verkeh rswertausweisung

REC H IS N t TTE ! BE LE H RU }IC
Gae3o (firc.n gcscfreAffiffi.mfficrmcmdermt der tudEümhoe Gädi-uä'wbn (pr_ xracnosoo 2,. x&,1Graood bci wür. e,nfo, raünnfriäilärräar.gy.tq rtuuhheoo. gc. nü$ fir
'ttgdodbmn 

Bec*re.o _erneu-b€üEtilt'ffin rr rher c.ocrrenrtcr BGrmngr,trtctra.trn Een frrngÜsnfag e'llfi alen.
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B Zum Verständnis dieses Gutachtens

Berechnungen und Werte

. Alle Werte sind als EURO-Beträge und, wenn nicht anders bezeichnet, als Nettobeträge ohne Berücksichtigung

der Umsatzsteuer zu verstehen.

Flächenmaße sind in Quadratmeter (,,m'") und Raummaße in Kubikmeter (,,m3") angegeben, Die Berechnung er-

folgt im Regelfall laut ÖNORM B 1800.

ln Einzelfällen muss die Sachverständige zur Bestimmung bestimmter, für die Bewertung relevanter Faktoren, zB

Errichtungs-, Sanierungs- oderAbbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungswerte zurückgreifen. Hierbei

handelt es sich naturgemäß nicht um exakt bestimmbare Größen, sondern sind Erfahrungswerte als Werte inner-

halb von Bandbreiten zu verstehen,

. Bei allen Berechnungen können sich Rundungsdifferenzen ergeben,

. Das Ergebnis der Bewertung einer lmmobilie führt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit ermittelten

Größe im Sinne einer reinen Rechenoperation. lnsbesondere im Fall der Venrvertung einer lmmobilie bedeutet der
ermittelte Wert nicht notwendigenrveise, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Um-

ständen jedezeit, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Wertbeeinflussende Tatsachen u nd Rechtsverhältn isse

' Der Auftraggeber bestätigt durch die Venrvendung dieses Gutachtens, die Sachverständige nach bestem Wissen

und Gewissen wahrheitsgemäß und vollständig informiert zu haben, mithin auch keine - auch bloß potenziell -
wertbeeinflussenden lnformationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhältnisse, verschwiegen zu haben.

' Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen oder
Umstände bekannt, die für die Wertermittlung von Bedeutung sein könnten, ist er verpflichtet, dieses Gutachten
nur nach gezielter Rücksprache mit der Sachverständigen und deren neuerlicher Freigabe zu venvenden und der
Sachverständigen die Beurteilung zu überlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten

zu ergänzen oder zu ändern.

Faktische Grundlaoen der Wertermittlunq:

' Alle Feststellungen in diesem Gutachten gründen auf die vom Auftraggeber der Sachverständigen erteilten lnfor-

mationen sowie die im Gutachten konkret bezeichneten amtlichen und privaten Dokumente, Die Sachverständige

ist auftragsgemäß nicht verpflichtet, die Richtigkeit dieser lnformationen und Dokumente zu überprüfen. Der Auf-
traggeber bestätigt durch die Venruendung dieses Gutachtens, die Sachverständige nach bestem Wissen und Ge-
wissen wahrheitsgemäß und vollständig informiert zu haben, mithin auch keine - auch bloß potenziell - wertbe-

einflussenden lnformationen verschwiegen zu haben.

' Dieses Gutachten basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen

oder Umstände bekannt, die für die Wertermittlung von Bedeutung sein können, verpflichtet sich der Auftraggeber,

dieses Gutachten nur nach Rücksprache mit der Sachverständigen und deren neuerlicher Freigabe zu venruenden

und der Sachverständigen die Beurteilung zu überlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses

Gutachten zu ergänzen oder zu ändern.

Rechtliche Verhältnisse mit Bedeutunq für die Wertermittlunq:

' Das Vorliegen behördlicher Genehmigungen, wie zB baurechtlicher oder gewerberechtlicher Bewilligungen, sowie

die Erfüllung bestimmter öffentlich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachverständigen ohne gesonderten Auftrag

nicht überprüft, Die Sachverständige darf auftragsgemäß darauf vertrauen, dass in Bezug auf das Bewertungsob-
jekt und die auf der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft errichteten Baulichkeiten oder Betriebsstätten alle

nach einschlägigen Gesetzen erforderlichen Genehmigungen und Auflagen vorliegen bzw. erfüllt sind.
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. Eine Überprüfung von Bestandverträgen wird von der Sachverständigen in der Regel, dh ohne gesonderten Auf-

trag, nicht durchgeführt. Die tatsächlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den Angaben des Auftragge-

bers und der von ihm oder in seinem Auftrag der Sachverständigen übergebenen Mietzinslisten oder sonstigen

Unterlagen.

. Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Berücksichtigung der allenfalls im C-

Blatt eingetragenen Pfandrechte und auch ohne Rücksicht auf Vorzugspfandrechte gemäß $ 27 (1) WEG 2002

bei Bewertung von Wohnungseigentumsobjekten.

. Ohne gesonderten Aufhag bleiben dingliche Nutzungsrechte, Dienstbarkeiten, Reallasten oder sonstige Eintra-

gungen ohne Berücksichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittlung; solche Rechte werden grundsätzlich als

wertneutral angesehen.

. lm Grundbuch nicht eingetragene (,,außerbücherliche") Rechte oder Lasten finden in der Bewertung nur Berück-

sichtigung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdrücklich und schriftlich mit exakter Beschreibung der Art

und des lnhalts solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren Berücksichtigung im Rahmen der Verkehrs-

wertermittlung auch dezid iert beauft ragt wi rd.

. Dingliche, dh mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundene Lasten, insbesondere Duldungs-, Leistungs- und

Zahlungspflichten, die kraft einschlägiger gesetzlicher Bestimmungen (zB Bauordnungen, Kanalgesetze, Wasser-

versorgungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetze) bestehen, bleiben auftragsgemäß unberücksichtigt.

Befundaufnahme

Grundsätzliches

Flächen- und Maße werden von der Sachverständigen vor Orl nicht überprüft, sondern den zur Verfügung gestell-

ten oder von der Sachverständigen eingeholten Plandokumenten oder sonstigen Unterlagen entnommen.

lm Rahmen der Befundaufnahme werden ausschließlich solche Tatsachen erhoben, die augenscheinlich sind, dh

ohne nähere technische Untersuchung oder Prüfung erkennbar sind,

Feststellunqen über den bautechnischen Zustand von Gebäuden

Die Bewertung einer Liegenschaft umfasst grundsätzlich weder die technische Überprüfung von Bauwerken, noch

die Durchführung sonstiger, spezifischer technischer Prüfungen, wie beispielsweise Boden- oder Grundwasser-

untersuchungen oder Umwelteinflüsse. Feststellungen der Sachverständigen zum Zustand von Gebäuden, Be-

triebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der Liegenschaft als Resultat des Augenscheins haben

daher bloß informativen Wert, nicht aber die Qualität und Aussagekraft eines Sachverständigengutachtens aus

dem Gebiet des Bauwesens oder aus allfälligen sonstigen, einschlägigen Fachgebieten.

Feststellunoen in Bezuq auf Raumordnunq, Flächenwidmuno und Bebaubarkeit

Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flächenwidmung und die Bebaubarkeit (Bebauungsbestimmungen)

beziehen sich grundsätzlich immer auf den Stichtag der Bewertung. Anderungen der Flächenwidmung und der

Bebauungsbestimmungen sind jedezeit möglich; solche Anderungen erfolgen durch die zuständigen Behörden

im Wege von Verordnungen, demnach ohne jede Mitwirkung oder Zustimmung des Liegenschaftseigentümers.

Eigentümervon Liegenschaften haben nach den einschlägigen gesetzlichen Regelungen keinen Rechtsanspruch

darauf, dass eine bestehende Widmung hinsichtlich der Nutzung oder Bebaubarkeit einer lmmobilie aufrecht bleibt

oder eine bestimmte (gewünschte) Widmung (Umwidmung) seitens der Behörden verordnet wird.
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Feststellunqen in Bezuq auf andere wertbestimmende Tatsachen

Für die Richtigkeit von Feststellungen zu wertrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme bzw, Abfrage ein-

schlägiger Kataster gewonnen werden, zB Verdachtsflächenkataster (Kontaminierungen von Boden oder Grund-

wasser), Erdbebengefährdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozonierung (Hochwassergefahr) oder
Lärmkataster (Lärmimmissionen), leistet die Sachverständige keine Gewähr. lndividuelle Prüfungen in Bezug auf
solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachverständigen ohne gesonderten Auftrag nicht durchgeführt

oder veranlasst.

. Eine Berücksichtigung der Tatsache, dass bewertungsgegenständliche Gebäude unter Denkmalschutz stehen,

findet im Rahmen der Verkehrswert-ermittlung grundsätzlich - dh auch wenn die Unterschutzstellung im Grund-

buch ersichtlich gemacht ist - nur statt, wenn hierzu ein gesonderter Auftrag erteilt wird und der Auftraggeber der
Sachverständigen zu diesem Zweck den Bezug habenden Bescheid der Denkmalbehörde (BDA) zur Verfügung

stellt oder sie ermächtigt, diesbezüglich bei der Behörde Akteneinsicht zu nehmen.

' Besondere Ausstattungen oder lnvestitionen in einzelnen Miel oder Nutzungsobjekten bleiben im Rahmen der
Liegenschaftsbewertung grundsätzlich außer Ansatz.

Kontaminierunq

' Kontaminierungen werden nur über öffentliche Abfragen überprüft, Die ermittelten Werte beziehen sich auf den

fiktiven Zustand ,,frei von Kontaminierung" bzw. ,,frei von gesundheitsgefährdenden Baustoffen" und bei Abbruch-
kosten ohne besondere Deponieklassen,

' Ausstattungen oder lnvestitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine gesonderte Prüfung und Bewertung.

Rechtliche Hinweise

Urhebenecht I Verwertunq dieses Gutachtens

Dieses Gutachten ist als das Werk der Sachverständigen urheberrechtlich geschützt. Der Auftraggeber enrvirbt mit

dem Gutachtensauftrag (Werkvertrag) kein Venrvertungsrecht an dem erstellten Gutachten, sondern ausschließlich

das Recht, dieses Gutachten zu dem vereinbarten Zweckzu venrvenden. Jede Verwertung, Weitergabe oder Ver-

öffentlichung dieses Gutachtens oder von Teilen desselben durch den Auftraggeber oder durch dritte Personen,

denen dieses Gutachtens auf gleich welche Weise zugänglich wird oder zur Kenntnis gelangt, ist vertragsgemäß
und kraft Gesetzes unzulässig.

Soweit der Auftraggeber dieses Gutachten ohne ausdrückliche schriftliche Ermächtigung der Sachverständigen

auf gleich welche Weise venrverten oder veröffentlichen oder zu einem anderen, als dem vereinbarten Zweck ver-

wenden sollte, steht der Sachverständigen ein Anspruch auf ein zusätzliches Entgelt (Honorar) in objektiv ange-

messenem Ausmaß zu.

Gültiqkeit I Aussaqekraft I Zweck

Dieses Gutachten hat nur in seinem gesamten lnhalt, nicht aber auszugsweise Gültigkeit. Die Zusammenfassung

der wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens dient bloß als Übersicht. Zum Verständnis des Gutachtens und

der ausgewiesenen Ergebnisse ist es unerlässlich, das gesamte Gutachten zu lesen und in Betracht zu ziehen,

Dieses Gutachten dient ausschließlich dem vereinbarten Zweck.

Haft unq der Sachverständioen

Gegenüber dritten Personen, die sich auf dieses Gutachten berufen oder daraus gleich welche Schlussfolgerun-
gen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen Zweck, ist jede Haftung der
Sachverständigen ausgeschlossen.

I
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Die Sachverständige ist im Rahmen ihrer Tätigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haftpflicht gegenüber ihren
Auftraggebern versichert, Die Haftung der Sachverständigen ist für den einzelnen Schadensfall im Umfang der
gesetzlichen Haftpflichtversicherung für allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige begrenzt.

Einverständnis des Auft raqqebers

Der Auftraggeber erklärt durch die Venrvendung dieses Gutachtens, die obigen Erläuterungen insbesondere die

rechtlichen Bedingungen des gegenständlichen Gutachtensauftrags mit Zustimmung zur Kenntnis zu nehmen.
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