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1 Objekt und Auftrag

1.1 Bewertungsobjekt

Die Liegenschaft ist dem Grundbuchskérper in der Katastralgemeinde KG 01708 Gerasdorf mit der Einlagezahl EZ 1142
sowie dem Grundstick GST-NR 1003/16 zugeordnet. Die Grundfidche liegt gemaR aktuellem Grundbuchauszug bei
425 m2,

Mit Bescheid der Stadtgemeinde Gerasdorf wurde am 23.05.2024 die Baubehérdliche Bewilligung zum Umbau des
Bestandsgeb&udes sowie zur Errichtung eines Einfamilienhauses erteilt. Der Baubeginn wurde mit 15.07.2024 ange-
zeigt. Die Objekte sind zum Bewertungsstichtag dem 23.01.2026 nicht fertiggestellt. Der aktuelle Grundbuchauszug
zeigt den Vermerk Wohnungseigentum in Vorbereitung. Aufgrund der ausstehenden Fertigstellung erfolgt die Be-
wertung der gesamten Liegenschaft.

1.2 Auftraggeber

Auftraggeberin der Verkehrswertermittiung ist Frau Mag. Petra Diwok als gerichtlich bestellte Masseverwalterin seitens
des LG Korneuburg im Insolvenzverfahren.

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 Insolvenzverfahren.

1.4 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme fand am 23.01.2026 von 10:40 bis 11:25 statt. Im Zuge dessen konnte die Liegenschaft von auften
besichtigt werden und das Bestandsgebaude ebenso von Innen. Zum neuerbauten Einfamilienhaus wurde der Zugang nicht
gewahrt,

1.5 Bewertungsstichtag

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

1.6 Unterlagen

e  Grundbuchauszug

»  Eigene Fotodokumentation
e Orthofoto | 23.01.2026

o Elektronische Abfrage | Flachenwidmung | 27.01.2026
hitp./atlas.noe.qv.at/

Elektronische Abfrage | Altlasten- und Verdachtsfléchenkataster | 27.01.2026
hitp:/fwww.umweltbundesamt.at/vika/

e Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefahrdung | 27.01.2026
http://www.hora.qv.at/

*  Elektronische Abfrage | Larmkartierung | 27.01.2026
http.//www.laerminfo.at/
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e  Literatur gemaf Pkt. 5. Literaturverzeichnis

Unterlagen Bauakteneinsicht:

- Beiblatt zur Einreichung | Nachweis der Absténde zur Grundgrenze | BEBAU-Bauges.m.b.H. | Plevan Planung
- 27.07.2023 | Einreichplan | Plannr: MOZW31EP01 | Planverfasser BEBAU-Bauges.m.b.H.
- 01.08.2023 | Eingangsstempel | Baubeschreibung | BEBAU-Bauges.m.b.H.
01.08.2023 | Energieausweis | Nebau eines Hauses | BEBAU-Bauges.m.b.H.
- 21.12.2023 | Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien | Niederschrift Gestaltungsbeirat
23.04.2024 | Befund & Gutachten | 89/23-BA8472-HB | Arch. DI Wilhelm Hochenbichler

- 23.05.2024 | Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien | Bescheid | Baubehérdliche Bewilligung | Bauliche Anderung
Bestandsobjekt & Neubau eines Einfamilienhauses

16.07./ Baubeginnsanzeige | Enis Suljimani | Baufiihrer Wagner Bauprojekte GmbH | Beginn 15.07.2024

- 03.09.2024 | Stadtgemeinde Gerasdorf bei Wien | Bescheid - Baubehdrdiiche Uberpriifung | Behebung von Mén-
gel
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2 Befund

2.1 Makrolage | Niedergsterreich
#lLage & Flachenverteilung

NiederGsterreich grenzt im Norden an Tschechien und im Osten an die Slowakei. Die Landeshauptstadt ist St. Plten,
welche mittig im Landesgebiet liegt.

Die Fldche des Bundeslandes betragt 19.180 km?, davon entfallen 1,2 % auf Bauflachen, 48,2 % auf landwirtschaftliche
Nutzflachen, 2,6 % auf Gérten, 1,5 % auf Weingarten, 0,2 % auf die Alpen, 39,7 % auf Walder, 1,5 % auf Gewasser und
9,1 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2026). Der Dauersiedlungsraum Niederdsterreichs belduft sich auf 60,6 %
seiner Flache. (vgl. WKO Statistik 2026a)

Als groRtes dsterreichisches Bundesland gliedert es sich in 20 Verwaltungsbezirke und 4 Statutarstadte, mit insge-
samt 573 Gemeinden. Der grifRte See ist der Lunzer See und die hochste Erhebung der Schneeberg mit 2.076 m. (vgl.
WKQ Statistik 2026a)

#Bevdlkerungsentwicklung

In Niederdsterreich leben derzeit 1.730.270 Menschen (Stand 10/2025). In der Betrachtung der Bevélkerungsklassen
zeigt sich folgende Verteilung: 15,36 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 56,70 % auf die 15- bis 60-Jahrigen und 27,94
% auf die Altersklasse 60 und lter. Die Einwohnerzahlen sind in den letzen 10 Jahren im Verlauf der Jahre 2015 bis 2025
um rd. 5,56 % gestiegen und es wird ein weiterer Anstieg der Bevélkerung von rd. 2,6 % bis zum Jahr 2030 prognos-
tiziert (im Vergleich zum Jahr 2024). (vgl. Statistik Austria 2026a,b,c)

Gemessen an der Bevélkerungszahl ist Baden (150.237 Einwohner) der groRte Bezirk, gefolgt von St. Pélten Land
(134.789 Einwohner), Modling (121.550 Einwohner) und Amstetten (118.426 Einwohner). (vgl. Statistik Austria 2025a)

#Wirtschaft und Leistung

Die Struktur der Wertschopfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigt, dass 66,9 % auf den tertiéiren {Dienstleistung),
30,2 % auf den sekundéren (Produktion — Industrie und Gewerbe) und 2,9 % auf den priméren Sektor {Land- und Forst-
wirtschaft) entfallen (Stand 2023). Vergleicht man diese Werte mit Gesamtésterreich, so zeigt sich, dass das Bundesland
Niederosterreich im tertidren Wirtschaftssektor (Dienstieistung) unter dem Durchschnitt von 70,40 % liegt. Die Arbeits-
losenquote in Niederdsterreich betragt 6,3 % und liegt damit unter der durchschnittlichen Arbeitslosenquote Oster-
reichs von 7,0 % (Stand 2024). (vgl. WKO Statistik 2026b)

Im Bundesland Niederdsterreich sind insgesamt 44.022 Arbeitgeberbetriebe (Stand 07/2025) ansassig. Unterteilt man
die Unternehmen in Niederdsterreich nach BetriebsgréBe, so zeigt sich, dass rd. 81,7 % der Betriebe auf Kleinstunter-
nehmen (1 bis 9 Beschéftigte), rd. 14,9 % auf Kleinunternehmen (10 bis 49 Beschéftigte), rd. 2,9 % auf Mittlere Unter-
nehmen (50 bis 249 Beschéftigte) und rd. 0,5 % auf GroBunternehmen (ab 250 Beschéftige) entfallen. (vgl. WKO Statistik
2026c¢)
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Abbildung 1: Landkarte (vgl. Microsoft Corporation 2026)
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2.2 Mikrolage | Gerasdorf bei Wien

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

2 . Volksschule
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Abbildung 2: Verortung Gemeinde (vgl. Microsoft Corporation 2026)
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2.3 Grundstiickstypologie

Topografie Grundstiick: befestigt, bebaut

Zuschnitt Rechteckig geschnitten

StraRenart ErschliefungsstralBe, Fahrbahn aus Asphalt, Parkmdglichkeiten vorhanden

Ver- und Entsorgung Kanal, Wasser, Strom

Grenzverhéltnisse Westen, Norden & Siiden: Nachbargrundstiicke bebaut, befestigt und begriint | Osten: éffentliches
Gut

Parkplatzsituation Parkméglichkeit im 6ffentlichen Raum vorhanden

LU )

¥1003/3¢ i 3

Abbildung 3: Luftbild mit Grundstiickskataster (vgl. Land Niederdsterreich 2026)
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2.4 Flachenwidmungsplan

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ist als Bauland Wohngebiet — 2 Wohneinheiten gewidmet.

I | ”?Il
_n\f'er .‘Jll}m lg
}t rnetads

Abbildung 4: Flichenwidmungsplan (vgl Land Niederdsterreich 2026)

BW-2WE Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten

(gemaR NO Raumordnungsgesetz 2014 § 16):

1). Wohngebiete, die fiir Wohngebaude und die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevlkerung dienenden
Gebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen
und keine das értlich zumutbare AusmaR {ibersteigende Larm- oder Geruchsbel4stigung sowie sonstige schadliche
Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in
der geltenden Fassung) darf nicht Giber 1 betragen.
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e

2.5 Umweltrisiken und Umwelteinflisse

Altlasten- und Verdachtsflachen

Altlast / Verdachtsflache: ’ Die Liegenschaft ist nicht im Verdachtsfldchenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folgende Information:

Abbilding 5: Abfrage Altlasten- wnd Verdachtsflichenkataster (ogl, Umweltbundesamt GmbH 2026)

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Lan-
deshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
(erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt) aufgrund friherer Nutzungsformen ausgeht.

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder SicherungsmafRnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine erhebliche
Umweltgefahrdung mehr ausgeht, wird diese im Altlastenatias als saniert oder gesichert gekennzeichnet. Allfallige Konta-
minationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht tiberpriift oder bekannt gegeben und sind dem-
nach in der gegenstandlichen Bewertung nicht beriicksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaf-
fenheit durchgefiihrt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstiicke be-
steht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung fiihren konnte, so kann dies das
Ergebnis dieser Bewertung in bedeutendem Mal verandem.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Substanzen
beziehungsweise keine gesundheitlichen Schadigungen durch gefahrliche Substanzen vorliegen.

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

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsfldchen ist noch nicht abgeschiossen, aufgrund dessen kann eine
Verunreinigung des Grundstiickes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten- und Verdachtsflichenka-
tasters nicht ausgeschlossen werden. Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstiick im Verdachtsfla-
chenkataster nicht verzeichnet ist, kann nicht abgeleitet werden, dass dieses Grundstiick frei von jeglichen Verun-
reinigungen ist. In Zweifelsféllen wird jedenfalls eine Boden- und/oder Grundwasseruntersuchung empfohlen.
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Erdbebengefdhrdung

Erdbebengefihrdung Erdbebengefihrdungszone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschéden

Die Erdbebengefahrdungskarte fiir Osterreich wird von der Zentralanstalt fiir Meteorologie und Geodynamik (ZAMG) im
Auftrag des Bundesministeriums flir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und des Verbandes der Ver-

sicherungsunternehmen Osterreichs (VVO) erstellt,

Aus der Erdbebengeschichte einer Region erhalt man die mittlere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse und kann somit
abschatzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten Starke durchschnittlich auftritt. Dieses Wissen kann zur Risikovermin-
derung genutzt werden, indem in geféhrdeten Gebieten eine erdbebensichere Bauweise angewendet wird. Man hat auRier-
dem die Moglichkeit, historische Bauten, deren Bausubstanz unter Umstanden schon beeintrachtigt ist, zu verstérken be-
ziehungsweise sie fiir den Erdbebenfall als ,kritische Objekte" einzustufen.

Die Karte der Erdbebengefahrdung fiir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen Erdbebenwirkungen (mak-
roseismischen Intensitaten der Klassen V-VIII) in einem Zeitraum von 85 Jahren (entspricht einem "GebAudeleben") mit

einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht (iberschritten werden,
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Abbildung 6: Abfrage Evdbebengefihiding (vgl Bundesministerinn fiiv Land- wnd Forstwirtschaft, Regionen wnd Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag die
Erdbebengefahrdungszone 2: (Grad VII) mittiere Gebaudeschéden aufgezeigt. Die angegebene maximale Erdbeben-
starke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % nicht Giberschritten.

Die Erdbebengefahrdung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt im Bereich des Durchschnitts der Gefahr-
dungsklassen, sodass sich daraus keine fiir die Verkehrswertermittiung relevanten Auswirkungen ergeben.
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Hochwassergefdhrdung (HORA)

Hochwassergefahrdung: Keine Gefdhrdung

Das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und der Verband der Versicherungs-
unternehmen Osterreich (VVO) starteten 2002 das Projekt "Hochwasserrisikozonierung Austria - HORA", ein bundesweites
Risikozonierungssystem fir Naturkatastrophen mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Die HORA Karte dient der Visualisierung von Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der Jahrlichkeiten
T=30 (Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=300 (Zone 3) bezogen auf das im MaRstab 1:500.000 erfasste sterreichische
Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlange von etwa 26.000 km. Inhalt der Gefahrenkarten ist die Darstellung der Hoch-
wassergefahr anhand von drei Szenarien, wobei zwischen niedriger (HQ300 - Extremereignisse), mittlerer (HQ100) und
hoher (HQ30) Gefahrdung unterschieden wird.

Hohe Gefahrdung: Ubertlutung ber 30-Jahiticham
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& Seyrin
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m )
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Kde" Gewigsserzustandigkeit
/ Gewassarstrecker mnerhalb der Gentete it
Langenzersdorf o potenzell signifikantem Risiko DNerlinkung zu WISA
urg. M SEaneT 1ril G‘* Hocheasserd
% S
§: @ Gerasﬂurf
-
St ‘qu‘ "
o
e RS . o
e Floridsdorf % Sussenbrunn B
b, /_-
03 A L0 palda f
L ack Jedeses, | My {HD® g A8
A : N
Huibder| °N el o h @
) z J s
Heligen ;'/ e'? /s
/ 7 / ;
Donaufeld & Haarkd Breitenlée
terdobling & 5 -
G f
e — /'* / Huschstetten
; |
Y LM § 4, @
2 \ ¢ LY
©: L Kasermuhilen € b ———— Eiling
SR T Ee N/

Abbildung 7: Abfrage Hochwassergefihrdung (vgl Bundesministerivm fiir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 2026)

Fir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft wird geméR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstichtag
keine Gefiahrdung aufgezeigt.

Die Karten und Texte des Risikozonierungssystems sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit, keine amtliche Auskunft
oder rechtsverbindliche Aussage.

Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschiossen werden, dass hier keine
Hochwassergefahr besteht. In Ausnahmefallen kann es durch extreme Niederschlagsereignisse iiberall zu Uberschwem-
mungen kommen.

Der Komplettauszug des HORA-Passes (erstellt vom Bundesministerium fiir 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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Larmkataster

Larmkartierung: 2022 StraBen- und Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angaben

Erstellt wird die Larmkartierung durch das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft.
Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regeit die Richtlinie 2002/49/EG des europaischen Parlaments und des
Rates vom 25. Juni 2002 tiber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslérm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage
fir die Larmbekampfung auf européaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquellen.

Zur Darstellung der unterschiedlichen Larmimmissionen, verursacht durch Strafen-, Schienen- und Flugverkehr sowie
durch den L&rm bestimmter Industrieanlagen ({PPC-Anlagen) in den Ballungsraumen stehen verschiedene Karten zur Ver-
fugung:

o  StraBenverkehr (Landesstraflen, Autobahnen und Schnellstralien)
o Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Straenbahnstrecken)
e Flugverkehr
¢ Industrieanlagen (IPPC)
Die Beschreibung der Larmbelastung erfolgt Uiber zwei Larmindizes (Lden und Lnight):

Larm flr den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden entspricht der Durchschnitts-
belastung Uber 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachtzeitraum strenger beurteilt werden. Larm flir den Nachtzeitraum
von 22:00 bis 6:00 Uhr wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht der Durchschnittsbelastung
fur den Nachtzeitraum.

Fir die strategischen Larmkarten werden die Pegelwerte in einer Hohe von 4 m (iber dem Boden ermittelt. Um die Auswir-
kung einer Schallquelle quantifizieren zu kdnnen, werden Abstand, Luftabsorption, Reflexionen, Abschirmungen, Meteoro-
logie, Vegetation und Bodendampfung bertcksichtigt. Fiir die Berechnung ist es daher auch notwendig, Gelande und Be-
bauung genau zu kennen.

Fiir die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ergibt sich folgende Larmkartierung:
2022 StraRenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Héhe): keine Angabe
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Abbildung 8: Abfrage Livmbkartierung Straflenverkehr (vgl. Bundesministerinn fiir Klimaschutz, Umzoclt, Energic.

Mubilitit, Inuwoovation wnd Technologic (BMK) 2026)
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2022 Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m Hohe): keine Angabe
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Abbildung 9: Abfrage Lirmkartierung Schienenverkehr (vgl Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energic.
Mobilitidt, Innovation und Technologie (BMK) 2026)
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2.6 Grundbuchstand | KG 01708 Gerasdorf | EZ 1142

JUSTIZ ooz ceresmen GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE Q:708 Gerasdorf EINLAGEZAHL 1142
BEZIRK3GERICHT KlosterneubLrg

bbb b bbdr bbb ddodoba oot ottt ad bbb dddbrrnds s ho ARt bbb rbnbabha bbbk
Letzte TZ 2134/2024

WOHNUNGSEIGENTUM IN VORBEREITUNG

Einlage umge=chrieben gemd Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

L N N I Y N N R ]

GST NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST -ADRESSE
1003/16 G GST Fl&che . 425
Bauf. (10) 127
Gdrten(10) 298 Mozartweg 31
Legende:

G: Grundatick ilm Grenzkataster
*: Fldche rechneriach ermittelr
Bauf.(l0): Baufiichen {Gebdude)
Gdrten(10): Gdrten (Gdrten)
Chbhbo bbb abdbbovsboboshestorridodvinroies Az KA bbb dhohodobobobanhoosobodndrobobthosibbairéba
1l a TZ eires anderen Gerichtes 3496/19321 PECHT des Geh und Fahrweges sowle
Viehtriebes filx Gat 1003/16 dber Gat 1093/) bis 1003/15 1003/17
1003/18
[E R R ERERNENYREENEE IR RN NI NI I I IR Iy ) B bhbsbeddrasbodbobhoboiadahodobdedbdidbdbadiis
T ANTEIL: 370/722
H5M Imperial Immobilienverwertungs GmbH (FN 511525v)
ADR: Hoffmannweg 35, Gerasdorf 2201
a 1331/2023 IM RANG 1994,/2022 Kaufvertrag 2022 06 09, Machtrag zum
Kaufvertrag 2022 06 2B Eigentumsrecht
b geldacht
8 ANTEIL: 352/722
Enis Suljimani
GEB: 1996-03 03 ADR: Angeligasase $7/2/31, Wien 1100
a 329972023 IM RANG 236672023 Kaufvertrag 2023 09 01 Eigentumsrecht
Phe kb bbb bihbd bbb hohdbobdntrdobahpos C Ak hb bbb bt babnbobvoedrdobrdedtivdbdadn
1l a TZ elnes anderen Gerichtes 3495/1931
DIENSTBARKEIT des Geh und Fahrweges sowie Viehtriebes ilber
Gst 1003716 fiir Gar 1003/1 kis 1003715 1003/17 1003718
9 auf Antel} B-LNR 7
a 1331/2023 Pfandurkunde 2022 07 07
PFANDRECHT Hbchstpetrag EUR 350.000,
fdr Raiffeigdenbank Strafiwalchen eGen ({(FM A7421z)
10 a 329%99/2023 Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum gem § 40
Abs 2 WEG 2002 an Haus 2 und KFZ Stellplatz 2 flir Enia
Suljimani geb 199603 03
L1 auf Anteill B LNR 7
a 715/2024 Pfandurkurnde 2024-03 11
PFANDRECHT Hichstpetrag EUR 425.000,
fuy Ralffeisenbank Strallwalchen eGen (FN 6742Llz)
b 715/2024 Simulitan haftende Liegenschaften
EZ 1142 KG 01708 Gerasdorf C LNR 11
EZ 2601 KG 01708 Gerasdorf C LNR 3

Seite 1 von 2

ﬁ KG 01708 Gerasdorf | EZ 1142 | Grst. 1003/16 | Mozartweg 31 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 15 von 75



!'{)("” Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Rechte und Lasten

EZ 1659 KG 01708 Gerasdorf C-LNR 1
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Eintragungen ohne Ndhrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

2.7 Rechte und Lasten

Die Bewertung erfolgt auftragsgemal bestands- und lastenfrei.
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2.8 Objektbeschreibung | Einreichplanung 27.07.2023

Gemal vorliegender Einreichplanung vom 27.07.2023 sowie der Baubewilligung vom 23.05.2024 wurde der Umbau
des Bestandsgeb&udes sowie der Neubau eines Einfamilienhauses bewilligt. Die Baubeginnsanzeige liegt vor, wobei
der Baubeginn mit 15.07.2024 datiert wurde.

Das Bestandsgebaude besteht aus einem Keller-, einem ErdgeschoB und einem Dachraum. GemaR Einsicht in den
Bauakt wurde das Gebaude urspringlich 1990 baubewilligt und am 12.01.1995 die Bentitzungsbewilligung ausgespro-
chen.

Errichtet wurde das Geb&ude in Ziegelmassivbauweise mit Holzfenstern mit 2facher Isolierverglasung, die Beheizung
wurde mit Gas vorgesehen. Im Bereich des Dachraums wurden Dachflachenfenster installiert.

Im Zuge der Einreichplanung aus dem Jahr 2023 wurde der Umbau im Erdgeschof geplant, die stidwestliche AuRen-
mauer des Bestandsgeb&udes wurde nach Innen versetzt, somit die Nutzflache im Erdgeschof verkleinert, um im Aufen-
bereich Platz flir zwei Freistellplatze zu schaffen.

Das KellergeschoR wurde als SockelgeschoB errichtet, somit erfolgt der Zugang zum ErdgeschoR straBenseitig Uber
eine Treppe. Das Erdgeschol wird Uber eine Diele/Vorraum betreten von hier aus kann man zur linken Hand das Stiegen-
haus zum DachgeschoR betreten sowie angrenzend in das WC und Badezimmer. Abweichend zum Einreichplan wurde
ein WC neben dem Eingang errichtet, auch der Abstellraum wurde als Bad ausgefihrt und das geplante Bad zur Kiiche
umfunktioniert. Ebenso wurde die Anordnung der Wande abgeandert. Es sind zwei Zimmer und ein Wohnzimmer im
Erdgeschof vorzufinden. Boden- und Wandbelage sind ausgefiihrt bis auf das mittlere Zimmer, zwischen der Kiiche und
dem Schlafzimmer.

Im Dachraum wurden die Umbauarbeiten begonnen, es sind zwei Zimmer, ein Badezimmer und ein Abstellraum vor-
zufinden. Der Estrich ist ausgefiihrt, Bodenbelage sind in den Raumen aktuell keine verlegt. Im Badezimmer wurde mit
dem Umbau begonnen jedoch sind noch die Boden- und Wandbelage zu erneuern ebenso wie die Sanitarausstattung.

Das KellergeschoB beinhaltet die Heizungsanlage (Gasheizung) sowie Lagerrdume, zum Zeitpunkt der Befundauf-
nahme war das KellergeschoR fur Lagerzwecke genutzt — es waren nur wenige Teilbereiche zuganglich bzw. fir eine Be-
fundung ersichtlich. Die Zwischenwande wurden als Gipskartonstanderwande zum Teil errichtet.

Die Anordnung und die Anzahl der Fenster im Einreichplan mit jenen vor Ort stimmen nicht tiberein. Die Einreichpla-
nung ist dahingehend anzupassen. Damit sind einige R&ume im Dachgeschof ohne natiirliche Belichtung und weisen keine
Qualifikation fiir einen Wohn-/bzw. Aufenthaltsraum auf.

Angrenzend an das Bestandsgebaude im Nordosten wurde ein Einfamilienhaus (Baubeginn 07/2024) errichtet, bestehend
aus einem Keller-, einem Erd- und einem ObergeschoB. Das Kellergeschoss wurde teilweise Uber dem Geléndeniveau
errichtet und ist dadurch Uber Oberlichten natirlich belichtet.

Im Zuge der Befundaufnahme wurde kein Zutritt zum Einfamilienhaus gewéhrt, die Beschreibung erfolgt lediglich
aufgrund der vorliegenden Plangrundlage. GemaR Einreichplanung enthalt das KellergeschoR zwei Bader, einen Kel-
lerraum sowie ein Zimmer mit Terrasse.

Im ErdgeschoB sind das Foyer, ein WC, ein Zimmer und die Wohnkiiche mit Terrasse situiert. Gemaf Befundaufnahme
wurde statt der Terrasse ein Balkon ausgefiihrt. Uber das Stiegenhaus wird das ObergeschoR erschlossen — hier befinden
sich ein Vorraum, ein Bad, ein Zimmer sowie zwei weitere Zimmer mit Zugang zum Balkon. Die Beheizung erfolgt mittels
einer Luft/wasserwarmepumpe und einem Heizestrich im Gebaude.

Im AuRenbereich ist eine befestigte AuRenflachen geplant, fir das Abstellen von Kraftfahrzeugen.

Fr die Bewertung wird fiir den Innenraum 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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Abbildung 112 Ansicht Nordwesten & Siidosten Strale | Einreichplan 27.07.2023 | BEBAL Bauges.m.b I
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Baubeschreibung gemaf Bauakt:

AuBenwénde: 20 cm Hochlochziegel
Innenwénde tragend: 20 cm Hochlochziegel

Innenwénde — Zwischenwénde: UG/EG 12 cm Ziegel | OG Metallstanderwénde mit Gipskartonplatten Mineralwolle als
Wérme/Schalldammung

Decken. Stahibeton nach statischen Erfordernissen
Estrich: Zementestrich
Innenputz: Maschinenputz einlagig | Auenputz: Warmedammverbundsystem mit einer Gesamtdicke von 16 cm

Kanalisierung: Hauptkanalleitungen fiir Schmutzwasser werden nach ONORM mit der erforderlichen Anzahl an Reinigungs-
6ffnungen & Schéchte versehen

Das Oberflachenwasser wird auf Eigengrund zur Versickerung gebracht.
Fenster & Tiiren: Kunststofffenster/tiren mit Isolierverglasung Dreh/Drehkippbeschlag | Bestand Holzfenster
Innenttiren: Holzblatter mit Umfassungszarge weifl matt beschichtet

Elektroinstallationen: Standardinstallation mit Wand- bzw. Deckenauslassen und Schalter

Diese Bewertung ersetzt keine bautechnische Befundung durch einen hierzu befugten Sachverstandigen fiir Hochbau bzw.
einen Ziviltechniker fiir das Bauwesen. Eine Uberpriifung des konsensgeméfen sowie des bauordnungs- und baubewilli-
gungskonformen Zustands war nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Fir allfallige, im Rahmen einer solchen Untersuchung
festzustellende Méngel, Schaden oder Abweichungen wird keine Haftung tibernommen. Soliten derartige Umsténde be-
kannt werden, ist die gegensténdliche Bewertung entsprechend zu (berpriifen und gegebenenfalls anzupassen.
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Abbildung t3: Grundriss LrdgeschoB | Einreichplan 27.07.2023 | BEBAU Bauges.m.b. Il
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Abbildung 14: Grundriss ObergeschoB | Einreichplan 27.07.2023 | BEBAU Bauges.m.b.H
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Abbildung 15: Dachdraufsicht | Einreichplan 27.07.2023 | BEBAU Bauges.m.b H
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Abbildung 13: Ansicht Strage Einfriedung | Einreichplan 27.07.2023 | BEBAU Bauges.m.b. 11
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Nutzfldchenaufstellung Bestand Umbau
(gem&B Einreichplan 27.07.2023)

KellergeschoR

Nutzflache in m?

Befund | Objektbeschreibung | Einreichplanung 27.07.2023

Nutzflichenaufstellung Neubau Einfamilienhaus
(geman Einreichplan 27.07.2023)

Keller 1 4,74 m?
Keller 2 2430 m? Kellergeschof Nutzfidche in m?
Keller 3 woam:  Kellerd 15,89 m?
Vorraum 13,65 m? g?d ! 23;2 mz
immer 76m
» 2
Nutzfléiche KG L Flur 197 m?
Bad 2 5,03 m?
Erdgeschof Nutzfidche in m? Abstellraum 2,86 m?
H 2
Z)eltell :;8 ™ Nutzfliche KG 51,67 m?
stellraum 50m
2
Ez:he ;22 22 Erdgeschof
Zimmer 9'93 m? Foyer bozm
. el we 3,03m?
Wohnzlmmer 24,20 mz Zimmer 11,36 m?
Nutzfléiche EG 60,86 m Wohnkiiche 29.46 m?
Nutzfliche EG 49,87 m?
Dachgeschof} NutzAiache in m?
Diele 7,80 m? ObergeschoR
Bad 8,94 m? Flur 4,17 m2
Zimmer 1 14,75 m? Bad 595 m?
Zimmer 2 14,35 m* Zimmer 1 11,10 m?
Zimmer 3 10,55 m? Zimmer 2 12,85 m?
Abstellraum 5,96 m? Zimmer 3 11,26 m?
Nutzfliche DG 62,35 m? Nutzfliche OG 45,33 m?
Nutzfliche EG & DG 123,21 m? Nutzfliche EG & OG 95,20 m?
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2.9 Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 1: Straenansicht Mozartweg Foto 2: Frontansicht

Foto 3: Ansicht Bestandsgebaude Foto 4: Ansicht Neubau Einfamilienhaus

Foto 5: Zufahrt | Freistellplatze Foto 6: StraBenfront Mozartweg

KG 01708 Gerasdorf | EZ 1142 | Grst. 1003/16 | Mozartweg 31 | 2201 Gerasdorf bei Wien Seite 24 von 75




(het Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 9: AuRenbereich Foto 10: Vorgarten

B w 4 e B Yo

Foto 11: Seitenansicht Bestandsgeb&ude Foto 12: Riickansicht Bestandsgebaude
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Foto 14: Vorraum Zugang Kliche

Foto 17: Zimmer EG Bestandsgebaude Foto 18: Kiiche EG Bestandsgebaude
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Foto 19: Kiiche EG Bestandsgebaude Foto 20: Schlafzimmer EG Bestandsgebaude

Foto 21: Schlafzimmer EG

Foto 23: Wohnzimmer EG Bestandsgebaude Foto 24: Wohnzimmer EG Bestandsgebaude
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Foto 25: Stiegenabgang Kellergeschod Foto 26: Kellergeschof Bestandsgeb&ude

Foto 27; KellergeschoR Bestandsgebaude Foto 28: Kellerrdume

Foto 29: Kellerraume Foto 30: KellergeschoB Haustechnik
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Foto 33: Stiegenaufgang DG Foto 34: Vorraum DG

Foto 35: Bad DG Foto 36: Zimmer DG
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Foto 37: Zimmer DG

Foto 41: Zimmer DG

ﬁ KG 01708 Gerasdorf | EZ 1142 | Grst. 1003/16 | Mozartweg 31 | 2201 Gerasdorf bei Wien

Befund | Fotodokumentation | 23.01.2026

Foto 38: Zimmer DG

Foto 40: Zimmer DG

Foto 42: Zimmer DG
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Foto 43: Zimmer DG Foto 44: Gangbereich DG

Foto 45: Dacheindeckung

Foto 47; Seitenansicht Neubau Einfamilienhaus 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 Insol-
venzverfahren.

Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert werden synonym verwendet. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) verwen-
det den Begriff Verkehrswert, wahrend in den Bewertungsstandards der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS)
und in den European Valuation Standards (EVS) der The European Group of Valuers' Associations (TEGOVA) der Begriff
Markiwert dblich ist.

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache (iblicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie
erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben. !

Marktwert - Der geschétzte Betrag, fir den ein Vermbgensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstich-
tag von einem verkaufsbereiten Verkéufer im Rahmen einer Transaktion im gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach
einer angemessenen Vermarktungsdauer an sinen kaufbereiten Kaufer verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.?

Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt.

3.2 Bewertungsstichtag
Der Bewertungsstichtag ist auftragsgeman der Tag der Befundaufnahme somit der 23.01.2026.

3.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,hdchsten und bestmdglichen Nutzung".
Definiert wird dieses Prinzip urspringlich in der Marktwertdefinition der IVS (International Valuation Standards) des Inter-
national Valuation Standards Council (https://www.ivsc.org/).

The Market Value of an asset will reflect its highest and best use. The highest and best use is the use of an asset
that maximises its potential and that is possible, legally permissible and financially feasible. The highest and best use
may be for continuation of an asset’s existing use or for some alternative use. This is determined by the use that a
market participant would have in mind for the asset 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 possible, 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 asset, eg zoning desig-
nations, need to be taken into account,

(e) the requirement that the use be financially feasible takes into account whether an alternative use that is physically
possible and legally permissible will generate sufficient return to a typical market participant, after taking into account
the costs of conversion to that use, over and above the return on the existing use.’

Die hochste und bestmdgliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobilie unter Ausschépfung ihrer Entwicklungsmaéglichkei-
ten, soweit diese als technisch méglich, rechtlich zulédssig und wirtschaftlich sinnvoll anzusehen sind. Die Ermittlung

"LBG §2(2) und (3)
2 RICS Red Book 2014
3IVSC - International Valuation Standards 2017
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der hdchsten und bestmdglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der Gegebenheiten im Einzelfall. Hierbei
sind Umnutzungen in Bestandsgebduden, Grundstiicks- und Baureserven ebenso in Betracht zu ziehen wie Ent-
wicklungsszenarien in Bezug auf Geb&ude, deren Restnutzungsdauer zeitnah zu Ende geht.

3.4 Bewertungsmethoden

Firr die Bewertung werden national und international anerkannte Methoden angewandt (ONORM B1802):

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im redlichen Geschéaftsverkehr erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sowie des Bodenwertes im Sach- und Ertragswertverfahren geeignet.

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft (iblicherweise
zu Ertragszwecken verwertet wird. Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln (Methode der direkten Kapitalisierung auf Basis eines
représentativen Jahres).

Das DCF-Verfahren ist ein ertragsorientiertes Bewertungsverfahren, es verwendet die Methode der indirekten Dis-
kontierung, bei der die in der Zukunft erwarteten Zahlungsstréme detaillierter betrachtet werden.

Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren Eigen-
nutzung im Yordergrund steht und die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft einschlielSlich der darauf befindlichen
Anlagen fir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Dabei sind der Boden-
wert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermittein.

Das Residualwertverfahren dient im Aligemeinen der Ermittiung des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften
und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei: - der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten
Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemani
§ 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 anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie — zur Uberpriifung der héchsten und besten Nut-
zungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaften. Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich,
dass der Bodenwert héufig die gesuchte GriRe darstellt. Dartiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflé-
sung nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden.

3.5 Auswahl der Bewertungsmethode

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

§ 7 (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige das Wer-
termittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahiten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermittein.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen
der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Die Wahl der Bewertungsmethode muss die Uberlegungen potenzieller K&ufer und Interessenten abbilden, sie muss auf-
zeigen, ob es sich um ein Investitionsobjekt handelt, welches vorwiegend zum Zweck der Ertragserwirtschaftung erworben
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wird (Ertragswertverfahren oder DCF-Verfahren) oder um die Alternative zu einem Neubauprojekt bei beabsichtigter Eigen-
nutzung (Sachwertverfahren). Ist die Anzahl der Transaktionen einer bestimmten Immobilienart hoch, und wird der Wert
einer Immobilie durch den Vergleich von Kaufpreisen ermittelt, wird das Vergleichswertverfahren herangezogen.

Ist der Gutachter der Auffassung, dass die kombinierte Anwendung mehrerer Methoden zweckmaRig ist, um zu einem
fundierten Ergebnis zu gelangen, so obliegt ihm die Auswahl. In Einzelféllen kann es auch sinnvoll sein, den nach einer
Methode ermittelten Wert durch Anwendung einer zweiten Methode zu plausibilisieren.

3.6 Wahl der Bewertungsmethode

Fiir die gegenstandliche Verkehrswertermittlung wird als Bewertungsmethode das Sachwertverfahren gewanlt. Die
Ermittlung des Bodenwertes erfoigt mittels des Vergleichswertverfahrens.

Etwaige Bestands- bzw. Nutzungsrechte wurden der Gutachterin nicht bekannt gegeben. Die Bewertung erfolgt
bestands- und lastenfrei.
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3.7 Bodenwertermittlung | Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gean-
derte Marktverhaltnisse sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu beriicksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe 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 Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 5

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder personliche Umsténde der
Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse
und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 8

Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus den Vergleichswerten vergleichbarer Liegenschaften ab. Die Kosten der Auf-
schlieRung (nach ONORM B 1801-1) sind zu beriicksichtigen (vgl. ONORM B1802-1:2019-07)

Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren (siehe Berechnungsblatt I1.)

Die zur Ermittlung des Bodenwertes verwendeten Vergleichswerte werden in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag er-
hoben. Ergeben sich Wertunterschiede zwischen dem Bewertungsstichtag und den Kaufpreisdaten, sind diese zu korrigie-
ren.

Die Auswahl der Vergleichsliegenschaften erfolgt unter Berticksichtigung der Ahnlichkeit bzw. Vergleichbarkeit mit der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. Mittels definierter Korrekturfaktoren werden die erhobenen Vergleichswerte an
die Gegebenheiten der zu bewertenden Liegenschaft angeglichen. Im Fokus der Betrachtung stehen: Widmung, GréRe,
Konfiguration, Lage und das Datum der Transaktion.

Widmung

Ist die zu bewertende Liegenschaft und deren Grundstiicke in [hrer Widmung héher- bzw. minderwertiger zu klassifizieren,
erfolgen Zu- bzw. Abschlage. Die Nutzungsmaéglichkeiten bzw. -einschrankungen, welche mit bestimmten Widmungen ein-
hergehen, determinieren den Wertansatz.

Grole

Die GrundstlicksgroRe beeinflusst den Wertansatz pro m2, erfahrungsgeman werden kleinere Grundstiicke zu einem hé-
heren Wertansatz pro m? gehandelt als groRe Grundstiicke. Dieser Umstand wird im Korrekturfaktor ,GréRe* Rechnung
getragen.

Im bewertungsgegensténdlichen Fall erfolgt keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

41BG §4(1)
51BG §4(2)
6LBG § 4(3)
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Konfiguration

Der Korrekturfaktor Konfiguration betrachtet den Zuschnitt, die Topografie sowie die ErschlieRungsmdglichkeiten des
Grundstiickes. Mafgeblich sind die Moglichkeiten der Bebaubarkeit aufgrund des vorhandenen Zuschnitts sowie einer
mdglichen Hanglage und die Anschlisse an umliegende Stralenziige. Im bewertungsgegensténdlichen Fall erfolgt
keine Wertanpassung der Vergleichswerte.

Lage

Mit diesem Korrekturfaktor erfolgt eine Beurteilung der Lage im Hinblick auf die soziale sowie technische Infrastruktur, die
Erreichbarkeit mittels éffentlichem Personennahverkehr sowie Individualverkehr, den Einfluss vorhandener Umweltrisiken,
die umliegenden Gebaudearten- bzw. Nutzungen und deren Einfluss bzw. Attraktivitat auf die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft,

Datum

Die erhobenen Transaktionsdaten stammen aus den Jahren 2023 bis 2025. Um eventuelle Wertsteigerungen bzw. Wert-
minderungen im Verlauf der Jahre beriicksichtigen zu kdnnen, werden publizierte Grundstlickspreislisten herangezogen.
Hierbei sind anzufiihren der Immobilienpreisspiegel der WKO sowie die jahrlich publizierte GEWINN-Grundstiickspreis-
ubersicht. Im Verlauf der Jahre kam es zu keiner Wertsteigerung zum bewertungsgegensténdlichen Stichtag.

Angepasster Vergleichswert

Jeder erhobene Vergleichswert wird mit der bewertungsgegenstandlichen 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 fiir das zu bewertende Grundstiick.

Bodenwertermittlung (siehe Berechnungsblatt lil.)

Die Grundflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird mit dem ermittelten Wertansatz multipliziert, es erfolgt
die Ausweisung des Bodenwertes.
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|. Bewertungsgegenstandliche Liegenschaft | KG 01708 EZ 1142

Grat.Nr. Flichenwidmung BW Grst.Fl.
A 1003/16 BW-2WE - 425,00 m*
Summe 425,00 m*
GrstAr. - dstiick gemal dbuch | GrstFl - icksfiiche

II. Vergleichswerterhebung und Korrekturfaktoren

Adresse KVD Grst.Fi. Wid. KP KP/m? Wid. Gr. Ko. Lag. Dat. Ges. Ang. Verglw.

1 KG 01708 EZ 1657 | Grst. 1051/6 22,03.2024 433,00 m* BW-2WE € 290000 € 669,75/ m’ 0% € 669,75 / m*
2 KG 01708 EZ 1319 | Grst. 1018/11 04.04.2024 420,00 m* BW-2WE € 310000 €738,10/m* 0% €7380/m*
3 KG 01708 EZ 1742 | Grst. 1038/11 23.10.2023 423,00 m* BW-2WE € 319000 € 754,14 /m* 0% € 754,14 /m*
4 KG 01708 EZ 2150 | Grst. 1070/17 08.10.2025 435,00 m* BW-2WE € 348000 € 800,00/ m?® 0% €800,00/m’
5 KG 01708 EZ 5075 | Grst. 1070/18 01.10.2025 437,00 m* BW-2WE € 335000 € 746,59 /m? 0% €766,59 / m*
6 K6 01708 EZ 1613 | Grst. 1035/1 27.11.2025 322,00 m* BW-2WE € 299000 € 928,57/ m* 0% €928,57/m*
7 KG 01708 EZ 2539 | Grst. 1026/3 10.10.2024 520,00 m* BW-2ZWE € 390000 € 750,00/ m* 0% €750,00 / m*
8 KG 01708 EZ 1061 | Grst. 1011/15 28.02.2025 421,00 m* BW-2WE € 320000 € 760,50/ m* 0% €760,10 / m*
9 K6 01708 EZ 2160 | Grst. 984/15 08.11.2024 417,00 m* BW-2WE € 290000 € 695,44 / m* 0% €695,44 /m*
Vergleichswert inkl. Korrekturfaktoren gerundet €760,00 /
KVD - Kaufy d: | GrstFl - dstiicksfliche | KP- Kaufpreis exkl. UST | Wid. - Widmung | Gr. - GréRe

Ko - Konfiguration | Lag. - Lage ) Dat. - Datum | Ang. Verglw. - Angepasster Vergleichswert

lll. Bodenwertermittiung

Grst.Nr. Flachenwidmung Grst.Fl. Ang. Verglw. Bod t ger.
A 100316 BALZVE 425,00 nt €£76000/nt [3 J2300000
Bodenwert Gesamt | gerundet € 323 000,00
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3.8 Gebaudewertermittiung (Sachwertverfahren)

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des
Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert). 7

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter
und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegentiiber aus der Bebauung oder Be-
stockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind
gesondert zu beriicksichtigen. 8

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regef vom Herstellungs-
wert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertande-
rungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6f-
fentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den iiblichen Baukosten, sind gesondert zu
berlicksichtigen.

Flachen und Rauminhalte sind grundsatzlich gemal ONORM EN 15221-6 und ONORM B 1800 zu berechnen. Davon kann
abgegangen werden, wenn fiir die Wertermittiung andere Flchen oder Rauminhalte maBgebend sind (vgl. ONORM B
1802-1:2019-07).

Gebaudewertermittlung (siehe Berechnungsblatt IV.)

Um den Gebaudewert ermitteln zu kdnnen, werden Herstellungskosten oder Neubaukosten zum Bewertungsstichtag
erhoben. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzusetzen, die fiir die Errichtung der baulichen Anlage seiner-
zeit aufgewendet wurden, sondern ein fiktiver Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlage zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste (Normalherstellungskosten). Zu beachten ist, dass in den Her-
stellungskosten nicht nur die Bauwerkskosten, sondem auch die anteiligen Honorare und Baunebenkosten (inkl. Um-
satzsteuer) berticksichtigt werden.

Eine gewahlte Bezugseinheit (Wohnnutzflache m? oder Bruttorauminhalt m®) wird mit dem Richtpreis fiir die jeweilige
Bezugseinheit vervielfacht. 10

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

Erhebung Kostenkennwerte Geb&ude 2025

Die Ermittlung der Wertansétze erfolgt mittels Vergleichsobjekten aus dem Baukostenindex Neubau Geb&ude
2025, die Kostenkennwerte des BKI sind immer inkl. Umsatzsteuer ausgewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Nutzung werden die Kostenkennwerte von Ein- und Zweifamilienhdusern, unterkellert
erhoben. Des Weiteren wurde die Empfehlung des Sachverstandigenverbandes zur Ableitung von Herstellungskosten
fiir Wohngebaude herangezogen.

7 LBG §6(1)
8 BG §6(2)
9 LBG §6(3)
10 Kranewitter 6.Auflage, Seite 64
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Die Wertanséatze des Bestandsgebaudes werden aufgrund des Baualters sowie der Ausfiihrung im Kellergeschof
mit EUR 1.800, - pro m? gewahit, im Erdgeschof8 mit EUR 2.500, - und im DachgeschoR mit EUR 1.800, -.

Die Wertansatze fiir das neuerbaute Einfamilienhaus werden fiir den belagsfertigen Zustand wie folgt gewahlt, im
KellergeschoB wird ein Wertansatz von EUR 2.200, - und im Erd- und ObergeschoR mit EUR 2.500, - pro m?
Nutzflache gewahlt anhand vorliegender Baukostenkataloge sowie Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung des Gebaudes 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 Geb&ude des jeweiligen Typs ab-
hangt. Die (ibliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt somit in angemessener Weise sowohl die technische Le-
bensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Unter der Restnutzungsdauer des Geb&udes ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu verstehen, welche zeigt,
wie viele Jahre das Geb&ude bei ordnungsgeméfer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt
werden kann (vgl. Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)).

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Geb&ude seit seiner Errichtung durch Alterung oder
Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Die Wertminderung wegen Alters wird nach dem Verhaltnis der
RND zur GND des Gebaudes bestimmt und in einem Prozentsatz des Neubauwertes ausgedriickt (vgl. OVI — Immo-
bilienbewertung, 4. Auflage).

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

W= * 100

GND

W...Wertminderung in % | A... Alter des Geb&udes in Jahren | GND ..(ibliche Gesamtnuizungsdauer

Die libliche Gesamtnutzungsdauer wird mit 80 Jahren aufgrund vorliegender Nutzungsdauertabellen gewéhit. Die
Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Gesamtnutzungsdauer abziiglich des Alters des Geb&udes.

Fiir das Bestandsgebaude wird ein fiktives Baujahr von 2006 angenommen aufgrund der begonnen Sanierungs-
und Umbauarbeiten. Das neuerbaute Einfamilienhaus wird mit dem Baujahr 2025 in der Bewertung in Ansatz ge-
bracht.

Wertminderungen Geb&ude (siehe Berechnungsblatt V.)

Der Zeitwert des Gebéudes wird im nachsten Schritt um sonstige wertbeeinflussende Umstande bereinigt, hierunter
sind Bauméangel und Bauschaden, ein verlorener Bauaufwand sowie Konstruktionsfehler zu subsummieren.

Zum Bewertungsstichtag sind keinerlei bekannt.

Aulenanlagen (siehe Berechnungsblatt VI.)

Die AuRenanlagen sind zum Bewertungsstichtag nicht fertiggestellt — ein Wertansatz ist nach Fertigstellung
vorzunehmen.
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Sachwertermittiung (siehe Berechnungsblatt VII.)

Der Bodenwert, der aktuelle Gebaudewert, die AuRenanlagen und etwaige Wertminderungen ergeben in Summe den
Sachwert der Liegenschaft.

Verkehrswertermittiung (siehe Berechnungsblatt VIII.)

Der Sachwert wird um etwaige Rechte und Lasten sowie sonstige wertbeeinflussende Umsténde bereinigt. Aufgrund
der aktuellen Marktlage, welche gepragt ist von erschwerten Finanzierungsbedingungen, einem Uberangebot an
notleidenden Immobilien 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-Begriindung erfolgt ein weiterer Abschlag idHv - 10,00%.

Es folgt die Ausweisung des Verkehrswertes der Liegenschaft zum Bewertungsstichtag dem 23.01.2026.
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IV. Gebaudewertermittiung

Bezeichnung

Gutachten | Gebaudewertermittiung (Sachwertverfahren)

Nutzfliche Baujahr ~ GND RND AWM % NHK/m? NHK AWM EUR Wert

Kellergeschof3 6873 ni 2006 &0 60 2500% €180/mt € 12374 € 3099 € 278
Erdgeschof 60,86 nt 2006 80 60 2500% €2500/nt € 152150 € 38038 € nan:
Dachgeschof 6235nt 2006 80 60 2500% €1800/mt € 12230 € 28058 ¢€ 84173
Gebdudewert Bestand Umbau Gesamt | gerundet € 291000,00
“AUM _Alterswertmindnerung
Bezeichnung Nutzfliche Baujahr  GND RND AWM % NHK/m? NHK AWM EUR Wert
Kellergeschof} 51,67 nt 2025 80 9 125% €2200/nt € 13674 € 141 € 112253
Erdgeschof3 £987 nt 225 & 79 125% €2500/nf € 124615 € 1558 € 2z3nm
Obergeschof} 4533 nt 2025 & s 125% €2500/mt € N335 € 14171 € 111 908
Gebéaudewert Einfamilienhaus Neubau Gesamt| gerundet € 347 000,00
“AWM_Alterswerimindnerung

V. Wertminderungen Gebaude
Typus Pauschal

Wertminderungen Gesamt | gerundet € -

VI. AuRenanlagen

Typus .
Auflenanlagen Gesamt| gerundet € -

VII. Sachwertermittlung

Bodenwert € 323 000
(Gebdudewert Bestand Umbau € 291 000
Gebdudewert Einfamilienhaus Neubau € 347 000
Wertminderungen € -
Aufenanlagen € -
Sachwert der Liegenschaft| gerundet € 961 000,00
VIII. Verkehrswertermittiung

Sachwert der Liegenschaft € 961 000
Rechte und Lasten -
Verwertbarkeit | aktuelle Marktlage 15% -€ 144 150
Sonstige wertheeinflussende Umstande -10% -€ 96 100
Verkehrswert der Liegenschaft | gerundet € 721 000,00
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3.9 Verkehrswertausweisung

Verkehrswert zum Bewertungsstichtaq | 23.01.2026

Der Verkehrswert der Liegenschaft
KG 01708 Gerasdorf mit der EZ 1142
sowie der Anschrift Mozartweg 31 | 2201 Gerasdorf bei Wien
betragt zum Bewertungsstichtag, dem 23.01.2026 gerundet:

EUR 721.000, -

(Siebenhunderteinundzwanzigtausend EURQ)

a@
Fachgruppe
Immobilien

Seebarn, am 07.02.2026 Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS
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4 Anhang
Ableitung der Restnutzungsdauer | OVI Immobilienbewertung 4. Auflage:

Gebiudenutzung/ Bauliche

Ausfiihrung Wirtschaftliche GND in Jahren

Anlage
AuRenanlagen - befestigte
A 10-30
Fahrflachen
B -
eherbg;g;:?f::ritir:b und *Baststitten, Hotels, Pensionen 30-50
B
| i ] dude, ken und
Blro- und Verwaltungsgebéude A lgemelne gy baude, Banken 30-60
Versicherungsbauten
c Containerbauten * einfache Ausfiihrung 10-20
on + gehobene Ausfiihrung 15-30
* Holz- und Stahlleichtk kti 3
Dachraumausbauten - nachtraglich ofe- un ? Sl TonstusonE 40 - 60
D . Trockenbauweise
errichtet ) ! 60 - 80
¢ Massivbauweise
R e * Ortbau, Massivbauweise 60 - 80
Ein- und ZFw:fa:Hmnhauser, * Holz-Massivbauweise 60-70
E erughaus « Holz-Leichtbauweise 50- 60
Einkaufszentren, Warenh&user, |e Kauf- und Warenhauser 30-50
Markte s Einkaufszentren, SB Mirkte, Fachmirkte 20-30
Gewdchshéduser Leichtkonstruktionen Stahl - Glas 15-30
G Gewerbe- und Industriegebiude, |» massiv, konventionell 30-50
Werkstitten » bei besonderer Beanspruchung 20-40
H Hallenbauten » Massivbauweise 30-50
» Leichtbau 20-40
Krankenhiuser, Kur- und ; A|tenwoh{|he|me s 5=l
Pflegeheime » Krankenhduser, Kliniken 40 -50
» Kur-, Heilanstalten 40-50
* Garagen mit Einzelboxen 20-50
KFZ-Einstellanlagen, Garagen |» Gemeinschaftsanlagen, Tiefgaragen, 3580
Parkhauser
K Kirchen, Kapellen 60 - 80
Kldranlagen 25-40
* Feuerwehrhauser, Gemeindezentren, Vereins-
Kommunalgebdude und Jugendheime, Kindergarten, Tagesstatten, 30-60
Saalbauten, Veranstaltungen
Kompostieranlagen 20-30
Kithlhd 20-30
Lagerhduser 20 - 50
» Rinder | Schweine | Gefliigel | 30-50
Landwirtschaftliche Bauten - Stélle |Massivbauweise 20-40
L und Nebengebéude » Rinder | Schweine | Leichtbauweise 20-30
s Geflugel | Leichtbauweise
» Schutzddcher 15-30
Leichtbauten » Traglufthallen 5-15
» Wellblech- und Holzschuppen 15 - 30
Markthallen s Massivbauweise 30-50
M = Holzkonstruktion, Stahlkonstruktion 20-40
Miillverbrennungsanlagen 20-30
P Pumpenhauser,. Trafo- und 3510
Schalstationen
Schulen efchulen / Unterrichtsbauten aller Art 35 - 60
» Stahlbeton 25-40
Silobauten = Stahl 20-30
» Kunststoff 15-25
N » Eislaufhallen 25-40
o Freischwimmbecken, mit Springturm 25-40
Sport- und Freizeitanlagen ) Hallgnbader 25-40
* Tennishallen 25-40
¢ Tribiinen 15-30
® Turn- und Sporthallen 30-50
T | Tankstellen u. Autowaschanlagen 10- 20
Wintergérten 20-30
» Miet- und Eigentumsgebédude
W|  Wohn- und gemischt genutzte » gemischt genutzte Wohn- und 50-80
Gebiude Geschaftsgebdude 50 - 80
» bei besonderer stédtischer Ausfiihrung 100-120
(Griinderzeit)
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HORA-PASS:
HOR A NATURAL NAZARD OVERYIEW & sy
RESK ASSESSMENT AUSTRM fles gltmimon,
HORA-Pass
Adresse: Mozarntweg 31. 2201 Gerasdorf
Seehohe: 182 m
Auswerteradiua; 1QOm

Geogr. Koordinaten:  48,20373" N | 16,45305° O

Die Enschilzung der Gefhrdung basier aul den aufl hora gv at hinterdegben Infarmationen. Bilte beachien
Sies, dass sich die Gefiilindung sufgrund SuBerer Umstinde oder lokaler Anpassungen auch deullich ndem
kann. Das laldchbche Risiko hangl in erhebichem MaBe vom Zustsnd und den Eigenschaften des
Gebdudes ab. Die mil Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschiilzungen zur ausgewlesanen
Gefahrersuation slellen grundsaizlich ene este grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenialls erforderbichen Planungen von eigenen Schulzmalnahmen. Wird aus einer Einschitzuny der
Gefdhrdung ein Handungsbedar! abgeleile!, wird emplohien. die Unterstitzung von ddlichen Fachlewten
oder aul kommunaler oder Landessbene oder bei Versicherungen einzuholsn oder spezialisiere
Ingerseurbinos zu Rate 2u ziehen

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser I kcine Daten
Oberflichenabfiuss | J N nicdrig
Lawinen P keine Daten
Erdbeben et CCC -
Rutachungen L ] 1 edrg
Windspitzen [ S i I N mittel
Bitzdichte L I iedrig
Hagel . o
Schneelast —] T I < rig
Hizeepisoden P ite
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HORA NATURAL HAXARD OVERYIEW &
RESK ASSESSMENT AUSTRIMA
Lagende und welterfihrende Informationen

n Hechwassar ) wnsspitzen o
Hihe Getirniung (Zeriunng - > 190

-mﬂmm e B - e0-<i0

... Mistere Gelivoung: oer- 170 - 180
. Mg bes 100 ahrkcham - *
HochwE 887 Mbglioh > 180 - =170
Modige Caltivoung: Ut > 150 - =160
Tnsrg bk 00 Ve
Hocravansar migiich > 140 - £150
E (1)
Oberfidchenabliuss 7 180 =140
Wassertiets [omi B iz.s10

- = Bl - 110-<120
B> 2000250 B - 0o-<i0

=M B <o
| . BEE] 0 590

- =80
Besiediung mchit odes N mit -)TD

B < eramismati hohem Bl-«-<no
Autward miglich Bl - <
Babaaing nur eingascheanid
und uniar Enhalng von >40- £50
Auliagen mbgich -

s 40
nBM" BRtzdichio
Zore & (Grad V11-X)1) schwere [tz schidge / ken? / Jatw)

Bl G suoescraden b
vallstindge Zesstbung -
Zone 3: (Grad V1) starke B :o-so
Gebaudeschaden -

-anz:(ﬂm VA) mdtbara =30-40
Gabdudeschadan xz20-30
Zone 1: (Grad VT) leichs 1020

Gobaudaschddan
Zone 0. (Grad 1-VT) nicht hibar
- bis slarka Erschitierungen mit

o

magichen leichien Kageige i g - i
Gebdudoeschadden
Hageikomgrofe 30-ahrich
I rosscrngen V-
mimare i hoha Anfaligkedt zu B -som-<5em
Rutschungen 93 om - £ 4 o
s 9efinge bis mittiere Anlligkes
mmncnmg-n £3om
Raine bis geringa AnSlighait Tu
Rutachungen

1 gemaf ONORM EN 1998-1
2 gemaft ONORM B 1991.1-3.2022.05
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= Bardeawirareun
Larwd. avd Farutadriachnde,
Khowe iorul ewanile:-Prgly
A et axd Aardairriscvall

I sovneatasi poum?
- e
| EELEPStY
[ ECLEPED
B0 <ao
Bl-c-<co
B -ac-<0
B -z25-530
(T20-£25
215-£20
>1D-£15
=14
BKMTnn
-
-22Q~¢N
-zlﬂ-cm
-2 12-< 18
| EL R

zd4.<8
zb-<4
a

anIanmmhﬁmSnmmmﬂMnhMmﬂMmGﬁhn [es Westeren finden

Sie darunter Kontakiadressen zur Erste.Hifestellung.

Dinclaimor und AuSsChluss:

Die Katen wnd Texte sind Wormationsmaterial & die Ofientionkest chne rechisvertindiiche Awssage Fir die Richighet.
Volssindigheil. Acualtst und Genauighet kann nichl gamntert werden Oas BMLUK lehvd jegliche Haflung flr Handungen und
alilige Schiden, welche infolge der direkien cder ndiekten Nutzurg des Analyseinstiuments gamacht weesden baw. durch die
nterpretatien der Geodaten entstehen kinnen, ab. Die Betreder won hiips /Mora gv at sind ncht verantwortich fie die inhane

verknider Webasdan nnarhaly des HORA-Fasees
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Empfehlung Herstellungskosten 2025 | SV-Zeitschrift, Heft 03/2025:

Empiehlungen for Herstellungskosten 2025

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025 |

Ansitze fiir Herstellungs kosten fiir mehrgeschoflige Wohngebiude
als Grundlage fir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

(et el hw [*+ i

3300€ 5 4.000€ ) s300€

by pod e IrRarTol By

2900€¢ ) 3600€ L 4300€

P ood ey TeeT B

2600€ " 3200€ oy 3.700€

Iy Dod e RO BB

2700€ ) 3.400€ 0, 3.900€
3000¢ 7 3000€¢ [T, aso0e

Indar pod ehan RS B 3

2700€ "7 3200¢ 7 s700€

2700€ D 3.100€ o 37004

—
T @0 lﬁ"

3600€ [ 4.000€ . 4500€

Tirol
I'Vonrlbofg 3800¢ "7 400€ o 5.000€

[Csterraich_(Msdianwert) 2900 € 3.600 € 4.300€ |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbaereiche 2 - 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskostan: in der Regel
* baufiche Aufschiieung (Kostenbemich 1) ca.2%-~10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca.7%-20%
* Umsatzsteuer 20 %

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhdhen {z.B. Altbauten) ca.5%-19%
* sonstige Aufschiielung (Kostenbemich 1) nach Bedarf
* Erschwernigse nach Bedaif
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aufienanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Erginzendes Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (2 B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grolbprojekte konnen einen Abschlag erfordem bis zu -10 %
* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (zB. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der HauptgeschoRe bei ca 40%bis 70 %
* (Tef-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgaschofe bei ca. 20 % bis 50 %

Wien
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\=

[+

{++
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Weitere Unterlagen:

RS

Kirchengasse 2 | 2201 Gerasdort bel Wien
lmm..g Land Niedertsterreich
'*mllfumwa?m

B
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den NO Stratiendienst konnen
mwmm st gearteten

ausgelihit werden,
18 Gegen die Stadige

' mammmmmmum
bekanmzugeben
1.12. Dle Straﬂenﬁuchﬂhle 8t n natura ersicnuhch Die Hohenlage des
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e

Abb. 1: Ansicht aus dem Saden: Entfernte de Aufienwande des EG, Rissbildung
Geschofidecke zu Mauorban: mangelhafte Untersteliung der GeschoBRdecke, Position der
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et

ADD. 3: Ansicht aus dem Suden: Entfernte tragend AuBenwande des EG und OG,
Rissbiidung zu Mauerbank, mangelhafte Unterstellung der Gescholdecke.
Paosition der neuen Auflenwande verandert. fehlende Auflage der Mitteipfetten.
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\

R

Abb. 5: Ansicht der Baugrube Richtun omon:ma runds, fehiende
Sicherung der Boschung und des Erdr%ichs gegen auswaschen, lenlenl:i?mm
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1528 A, 1dor N Bouordnung 2014 zoger h ) o dr Babohcan, dase (W)
arbelten des mit Boscheid der Stadkgemeinde Gerasdort bel Wien vom 23,08 .

34
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*  IMMOunited GmbH (2026): Digitale Katastralmappe. Online verfiigbar unter https://immobase.im-

mounited.com/intern.aspx?page=65

*  [IMMOunited GmbH (2026): IMMOMAPPING. Online verfligbar unter https://immobase.immouni-
ted.com/IMMOmapping/

= Land Niedergsterreich (2026): NOatlas. Online verfiigbar unter https://atlas.noe.gv.at

* Land Niederdsterreich (2026): Statistik des Landes Niederosterreich. Online verfigbar unter
https://www.noe.gv.at/noe/Zahlen-Fakten/Land_Niederoesterreich.html#arbeit

* Microsoft Corporation (2026): Bing Maps. Online verfiigbar unter https://www.bing.com/maps

=  Osterreichisches Normungsinstitut (2008): ONORM B 1802-2:2008 — Liegenschaftsbewertung Teil 2:
Discounted-Cash-Flow method (DCF method)

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2011): ONORM EN 15221-6:2011 — Facility Management | Teil 6:

Flachenbemessung im Facility Management

= Osterreichisches Normungsinstitut (2013): ONORM B 1800:2013 — Ermittlung von Flichen und Raum-
inhalten von Bauwerken und zugehdrigen Auflenanlagen

= Osterreichisches Normungsinstitut (2014): ONORM B 1802-3:2014 — Liegenschaftsbewertung Teil 3: Re-

sidualwertverfahren

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2015): ONORM B 1801-1:2015 — Bauprojekt- und Objektmanage-
ment | Teil 1: Objekterrichtung

»  Osterreichisches Normungsinstitut (2019): ONORM B 1802-1:2019 - Liegenschaftsbewertung Teil 1: Be-

griffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

* STANDARD Verlagsgesellschaft m.b.H. (2026): DER STANDARD Immobilien. Wohnen. Gewerbe. On-

line verfiigbar unter https://immobilien.derstandard.at/immobiliensuche

= Statistik Austria (2026): Ein Blick auf die Gemeinde. Niederdsterreich. Gerasdorf. Online verfiigbar un-
ter https://www statistik.at/blickgem/gemList.do?bdl=3
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*  Umweltbundesamt GmbH (2026): Verdachtsflichenkataster. Online verfligbar unter https://www.um-

weltbundesamt.at/umweltsituation/altlasten/vfka/

* Verkehrsverbund Ost-Region (2026): Routenplaner VOR AnachB. Online verfiigbar unter:
https://anachb.vor.at

*  WKO Statistik (Hrsg.) (2026): Bundeslénder in Zahlen. Online verfiigbar unter https://www.wko.at/ser-

vice/zahlen-daten-fakten/bundeslaender-in-zahlen.html

*  WKO - Wirtschaftskammer Osterreich (Hrsg.) (2026): Immobilien-Preisspiegel
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8 Zum Verstandnis dieses Gutachtens

Berechnungen und Werte

= Alle Werte sind als EURO-Betrage und, wenn nicht anders bezeichnet, als Nettobetrage ohne Berticksichtigung
der Umsatzsteuer zu verstehen.

= Flachenmafe sind in Quadratmeter (,m*) und RaummaRe in Kubikmeter (,m*) angegeben. Die Berechnung er-
folgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

* InEinzelfallen muss die Sachverstandige zur Bestimmung bestimmter, fir die Bewertung relevanter Faktoren, zB
Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruchkosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungswerte zuriickgreifen. Hierbei
handelt es sich naturgemaf nicht um exakt bestimmbare Gréfen, sondern sind Erfahrungswerte als Werte inner-
halb von Bandbreiten zu verstehen.

» Bei allen Berechnungen kdnnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

» Das Ergebnis der Bewertung einer Immobilie fiihrt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit ermittelten
GroRe im Sinne einer reinen Rechenoperation. Insbesondere im Fall der Verwertung einer Immobilie bedeutet der
ermittelte Wert nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Um-
standen jederzeit, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Wertbeeinflussende Tatsachen und Rechtsverhéltnisse

= Der Auftraggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wissen
und Gewissen wahrheitsgemaR und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch blo® potenziell -
wertbeeinflussenden Informationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhaltnisse, verschwiegen zu haben.

* Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen oder
Umstande bekannt, die fiir die Wertermittiung von Bedeutung sein kdnnten, ist er verpflichtet, dieses Gutachten
nur nach gezielter Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu verwenden und der
Sachverstandigen die Beurteilung zu tiberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses Gutachten
zu erganzen oder zu andern.

Faktische Grundlagen der Wertermittlung:

* Alle Feststellungen in diesem Gutachten griinden auf die vom Auftraggeber der Sachverstandigen erteilten Infor-
mationen sowie die im Gutachten konkret bezeichneten amtlichen und privaten Dokumente. Die Sachverstandige
ist auftragsgemaR nicht verpflichtet, die Richtigkeit dieser Informationen und Dokumente zu tiberpriifen. Der Auf-
traggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wissen und Ge-
wissen wahrheitsgemaR und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch bloR potenziell — wertbe-
einflussenden Informationen verschwiegen zu haben.

= Dieses Gutachten basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen
oder Umstande bekannt, die fir die Wertermittiung von Bedeutung sein konnen, verpflichtet sich der 