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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Bilirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

udgl und dergleichen

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Purkersdorf vom 16.1.2026, ON 4, wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 19/25f zur Sachverstandigen bestellt, und die Schatzung der
1/1 Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 976 GB 01903 angeordnet:

Als Termin fir die Schatzung wurde der 20.2.2026 um 9:00 Uhr, in 3001 Mauerbach,
Waldgasse 35, festgesetzt. Das Gutachten ist binnen 6 Wochen nach diesem Termin
fertig zu stellen.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Bezirksgericht Purkersdorf, Schatzungsanordnung Mag. Claudia
Bouhafa, Richterin, vom 16.1.2026, ON 4

ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft Raits Bleiziffer Rechtsanwalts GmbH
Alpenstralie 70 Franz-Josef-Stralke 16

5020 Salzburg 5020 Salzburg

Firmenbuchnummer 319422p Tel.: +43 662 622301, Fax: +43 662 623000

Firmenbuchnummer 217006b
(Zeichen: wi-b/NeziMe)

Verpflichtete Partei
Mehdija Nezirovic

geb. 16.07.1950, Pensionist
Waldgasse 35

3001 Mauerbach

Wegen:
EUR 108.445 19 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Purkersdorf, Mag. Claudia Bouhafa, Richterin, Hauptplatz 6, 3002
Purkersdorf

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 20.2.2026. Die
Verkehrswertermittlung bezieht sich somit auf die an diesem Tag bestehenden
Verhaltnisse.

QUALITATSSTICHTAG

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafBgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstilicks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
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tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage-
und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
bericksichtigen, ob

e eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,

e Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iber dem Ublichen
liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefiihrt werden
kdénnen,

e Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

e Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,

e Flachen fir bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

e Flachen zum Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder
ob sich auf Flachen gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Bewertungsstichtag.

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fiir die
Erstellung des Gutachtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der
letzten fir die Wertermittlung relevanten Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am Tag der Gutachtensfertigstellung.
Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene
Informationen, Gbermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Erkenntnisse oder
sonstige wertbestimmende Umstande nicht bericksichtigt.

BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahme am 20.2.2026 von 7:30 bis 8:45 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Mehdija Nezirovic, Eigentimer, verpflichtete Partei
e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV
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BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Purkersdorf im Verfahren 5 E 19/25f Anordnung der
Schatzung vom 16.1.2026

o Ortliche Besichtigung am 20.2.2026
o Grundbuchsauszug EZ 976 vom 4.2.2026

o Auszug aus Flachenwidmungs- und Bebauungsplan, GUbermittelt per Mailnachricht
vom 2.3.26, Stand Mdrz 2026

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom Februar 2026)

» Grundbuchsauszlige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

= Urkunden (Kaufvertrage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand Februar 2026

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Altlastenatlas
https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/altlastenatlas
Stand vom 4.2.2026

o Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 4.2.2026

o Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 4.2.2026

o Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 4.2.2026

Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 4.2.2026

Unterlagen Baubehdrde Gemeinde Mauerbach laut Bauakteinsicht vom 20.2.2026

e Kanalplan, zu EZ 976 Mauerbach, Eingangsstempel Gemeinde Mauerbach
27.4.2017

e Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017

e Einreichplan Neubau Zweifamilienhaus, Genehmigungsvermerk vom
23.2.2012, ZI. 5568/11/B0O-12

e Einreichplan Dachausbau, Car-Port, Waldgasse 35, 3001 Mauerbach,
Genehmigungsvermerk Bescheid 11.7.2012, ZI. 2160/12/BO

e Fertigstellungsanzeige vom 27.4.2017

e Befund Rauchfangkehrer Roswitha Bichler vom 15.2.2016, , Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017

e Elektroattest vom 21.9.2015, , Eingangsstempel Gemeinde Mauerbach
27.4.2017

e Energieausweis Einfamilienaus saniert, Waldgasse 35, 3001 Mauerbach,
Genehmigungsvermerk Gemeinde Mauerbach vom 11.7.2012

e Bescheid Baubewilligung fir die Aufstockung des bestehenden
Einfamilienhauses, datiert mit 11.7.2012. ZI. 2160/12/BO samt Niederschrift
Vorprifung vom 21.6.2012

e Baubeginnsanzeige vom 31.7.2012, , Eingangsstempel Gemeinde Mauerbach
31.7.2012

e Stellungnahme der Verwaltung des éffentlichen Wassergutes, Amt der NO
Landesreg. vom 28.6.2012

e Abnahmebefund GAS, EVN Netz GmbH, Eingangsstempel Marktgemeinde
Mauerbach vom 21.6.2012
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e Baubeschreibung zu Baueinreichung Dachgeschossausbau, Neubau, Carport,
Eingangsstempel Gemeinde Mauerbach 13.3.2012

e Bescheid Baubewilligung fir den Neubau eines Zweifamilienhauses, datiert mit
23.2.2012. ZI. 5568/11/B0O-12 samt Niederschrift Vorpriifung vom 3.11.2011

e Baubeschreibung zu Baueinreichung Neubau eines Zweifamilienhauses,
Genehmigungsvermerk Gemeinde Mauerbach 23.2.2012, ZI. 5568/11/B0O-12

e Energieausweis Zweimalienhaus-Nezirovic, Waldgasse 35, 3001 Mauerbach,
Genehmigungsvermerk Gemeinde Mauerbach vom 23.2.2012, ZI.
5568/11/B0O-12

e Stellungnahme der Verwaltung des &ffentlichen Wassergutes, Amt der NO
Landesreg. vom 22.11.2011

o Unterlagen Baubehtérde Gemeinde Mauerbach laut Mailnachricht vom 5.3.2026

e Plan Uber Haus Mauerbach WaldstraBe, Vorlagevermerk vom 27.11.1948
e Bescheid Baubewilligung Errichtung Holzwohnhaus vom 4.5.1949

o Unterlagen Abgabenbehdérden (Gemeindeamt Mauerbach-Buchhaltung) -
Mailnachrichten Gemeindeamt vom 3.3.2026

e Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ 14/020-2-0902/0 flr
Grundbesitz 3001 Mauerbach, Waldgasse 35 vom 16.1.2017, gultig ab
1.1.2012

e Kontoblatt Abgabenrickstand per Stichtag 3.3.2026

o Unterlagen Abgabenbehdérde (Abfallwirtschaftsverband Tulln) - Mailnachricht vom
3.3.2026 betreffend Riickstandshohe

o Eigene Vergleichspreissammliung
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

o HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstidndigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.

AZ 019 5 E 19/25f, Verpflichtete Partei: Mehdija Nezirovic, geb. 16.7.1950, Verkehrswertgutachten
3001 Mauerbach, Waldgasse 35, 1/1 Anteile B-LNR 1 an EZ 976, GB 01903 Seite 8



Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

o Wahrungsbetrdage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgefiihrt wie es flir die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebdudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

o Die Funktionsfdahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBen
Augenschein gepriift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstdndigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlicksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umstdénde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

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

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
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AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Mdblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

Falls nicht ausdricklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise veroffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens sowie allfallige
Belastungs- und VerduBerungsverbote sind bei der Bewertung nicht zu beachten.

Im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sind im

Zwangsversteigerungsverfahren nicht wertrelevant und werden bei der Ermittlung des

Verkehrswerts nicht beriicksichtigt.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachversténdige erklart ausdricklich, dass sie diese

Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
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hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung, vgl. § 6 (1) Z 9
lit a UstG). Auch die Lieferung von Gebauden auf fremden Grund und sonstige
Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht
steuerbefreit. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2
UStG steuerpflichtig zu behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzuflihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die lUblicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
beriicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 01903 Mauerbach EINLAGEZAHL 976
BEZIRKSGERICHT Purkersdorf

Ak Ak hkkhk kA hkhk Ak kA hkhk A hhkhkh bk hhkhkhk kA hkhkrhhkhkhkhkhhk kA hkhkrAhhkrhhkhkhhkrhhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhhkrhkkhkhkdkhkkxkkxkkx*x

Letzte TZ 1857/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA KK A KNI A AN A I KA A A A RN A XA AN AR A A A A A A ARk, K Al KAK KA A KA KA A A A A AN A A A A A A A A A A A A A AR Ak K,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
274/5 GST-Flache 1238
Bauf. (10) 133
Garten (10) 1105 Waldgasse 35
Legende:
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

KAKRKAKRA A KA KNI AR A XA I A A XA AR A A A A A AKX XAk K,k A2 KA K KA IAKRA KR AR A AR AR A AR A XA AR A AR A AR ARk kK

1 a 1305/1933 Geh- und Fahrwegrecht uber Gst 275/7 zugunsten Gst 274/5
b 279/1937 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 85
4 a 372/2012 ZzZuschreibung Gst 274/7 aus EZ 977, Einbeziehung in Gst 274/5
khkhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhhhrhhkkhhkrhkkhkkhkhkrhkhk,kx B hkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhrhkkhhkhrhkhkkhkhhrrhkhhxkhk
1 ANTEIL: 1/1
Mehdija Nezirovic
GEB: 1950-07-16 ADR: Waldg. 35, Mauerbach 3001
e 2896/2011 Kaufvertrag 2011-05-13 Eigentumsrecht
f 1091/2016 Belastungs- und Verduberungsverbot
g 949/2025 Rangordnung fur die VerduBerung bis 2026-06-05 fir Treuhdnder
6ff. Notar Mag. Harald STEFAN geb 1965-09-12
AAXAK AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A A Ak Ak r kA x k% C KA AR AR AR AR A A A A AR AR A A A A A A A A A A A A Ak Ak xAxhx k%
1 a 2897/2011 Schuldschein und Pfandurkunde 2011-05-13
PFANDRECHT EUR 180.000,--
6 $ %2, 5 % VZ, NGS Hochstbetrag EUR 36.000,-- fur
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft, FN 319422p
c 1975/2024 Hypothekarklage (35 Cg 59/24s - LG St. Pdlten)
2 a 2898/2011 Schuldschein und Pfandurkunde 2011-05-13
PFANDRECHT EUR 38.000,--
6 % 2, 5 % VZ, NGS Ho6chstbetrag EUR 7.600,-- fur
Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft, FN 319422p
c 1975/2024 Hypothekarklage (35 Cg 59/24s - LG St. Polten)
4 a 1091/2016
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Nermina Nezirovic geb 1970-06-09
5 a 1857/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 108.445,19
samt 6,6 $ Z p.a. aus EUR 91.214,07 seit 2024-10-01,
EUR 17.231,12 seit 2024-10-01
Kosten EUR 5.036,68 samt 4 $ Z p.a. seit 2025-02-05,
Antragskosten EUR 1.783,54 fir Bausparkasse Wistenrot
Aktiengesellschaft, FN 319422p (5 E 19/25f)

KAKKAKRAFKAAXI KK AAX KR A XAk kA xkhhdxdx HINWEIS *FFFhhArdkhhrxkhhhkrdhkhhrkxkhhhkxkkhhxxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
AR AR AR AR AR A AR AR AR AR AR A A A A A A A A AR AR AR AR AR A A AR AR AR AR A A A A A A A A A A A Ak hk Ak hk Ak dkhk Ak Ak Ak Ak Ak hkrhxxx

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 4.2.2026

Gutsbestand
Al-Blatt

Die Liegenschaft in EZ 976 besteht laut Grundbuchsauszug vom 4.2.2026 aus dem
Grundstlick 274/5 im GesamtausmaB von 1238 m?2. Die Grundstilicksadresse lautet
Waldgasse 35.
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A2-Blatt

Laut der Eintragung unter A2-LNR1a besteht zugunsten der Bewertungsliegenschaft (Gst.
274/5) ein Geh- und Fahrwegrecht iber das Grundstiick Nr. 275/7. Dabei handelt es sich
um einen Streckenabschnitt der Waldgasse, wie aus der folgende Darstellung ersichtlich
ist:

300

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas Stand 3.3.2026, Lage
der beiden Grundstiicke blau markiert

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.1)

Als Eigentimer der 1/1 Anteile B-LNR 1 ist Herr Mehdija Nezirovic, geb. 16.7.1950,
eingetragen. Das Eigentumsrecht wurde auf Basis des Kaufvertrags vom 13.5.2011
eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 976 sind zwei Pfandrechte sowie ein Belastungs- und
VerauBerungsverbot eingetragen. Weiters ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
angemerkt. Das Belastungs- und VerauBerungsverbot, die Versteigerungsanmerkung und
die Pfandrechte sind bei der nachfolgenden Bewertung nicht zu berlicksichtigen, und
versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

GRUNDSTUCK

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 976 KG 01903 befindet sich in Mauerbach, in
Niederdsterreich, im Nordosten des Bundesgebiets von Osterreich.

LAGE

Mauerbach ist eine Marktgemeinde im Wienerwald, in Niederdsterreich, im Bezirk St.
Polten — Land. Sie hat 3665 Einwohner (Stand 1. Janner 2025) und eine flachenmaBige
Ausdehnung von rund 20 km2. Die Lage der Marktgemeinde Mauerbach bzw. der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist in den folgenden Abbildungen mit griinem
Punkt gekennzeichnet:
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.immomapping.com/immomapping/ Stand 5.2.2026,
Lage mit griinem Punkt markiert

Die Marktgemeinde Mauerbach liegt im Wienerwald nahe Wien. Die Gemeinde gehdrt seit
1.1.2017 zum politischen Bezirk St. Pélten-Land. Sie befindet sich am &stlichen Rand des
Bezirks und grenzt im Osten an die Bundeshauptstadt Wien.

Das Gemeindegebiet umfasst drei Ortschaften

e Hainbuch
e Mauerbach
e Untermauerbach/Steinbach

Die Gemeinde besteht aus der einzigen Katastralgemeinde 01903 Mauerbach.

Durch die Nahe zur Bundeshauptstadt hat sich die Gemeinde als attraktiver
Wohnstandort etabliert. In den letzten Jahrzehnten ist die Bevdlkerung von ca. 1600 in
den 1970er Jahren auf ca. 3600 angewachsen und hat sich somit in diesem Zeitraum
mehr als verdoppelt.
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Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich stidlich des Zentrums der
Marktgemeinde Mauerbach im Ortsteil Kreuzbrunn.
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.immomapping.com/immomapping/ Stand 5.2.2026
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://www.immomapping.com/immomapping/ Stand 5.2.2026

Die Wohnumgebung lasst sich als maBig dicht bebautes Siedlungsgebiet mit einem
verhaltnismaBig hohen Anteil an Garten- und charakterisieren. Die Umgebung besteht
vorwiegend aus kleineren Wohnhausanlagen, sowie Ein- und Zweifamilienhausern.
Westlich der Wohnhduser in der WaldstraBe befindet sich ein Sportplatz.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird insbesondere nach den folgenden Kriterien
beurteilt:

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Die Liegenschaft grenzt direkt an die Waldgasse an und ist somit an das 6ffentliche Gut
angebunden. Uber die Waldgasse gelangt man zur HauptstraBe und von dort in
westlicher Fahrtrichtung in wenigen Fahrminuten ins Ortszentrum. Zur Stadtgrenze von
Wien in dstlicher Fahrtrichtung sind es etwa 3 km oder 5 Fahrminuten.

Nach St. Pélten (Landeshauptstadt) betragt die Fahrzeit etwa 30 Minuten (40 km).

Parkplatze sind im Bereich des 6ffentlichen Gutes (Waldgasse) entlang der Fahrbahn in
geringer Anzahl vorhanden. (Quelle: https://www.google.com/maps/dir sowie
https://anachb.vor.at/ Stand Februar 2026).
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Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr

In ca. 130m liegt die Bushaltestelle ,Mauerbach Kreuzbrunn®. Wien (Hutteldorf) ist in
regelmaBigen Abstdnden in ca. 25 Minuten 6ffentlich zu erreichen. St. Pélten ist mit Bus
und Bahn in ca. 50-60 Minuten erreichbar.
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Mauerbach Kreuzbrunn, Keine Adressinformation (131 m)
Mauerbach Hauptstrale/Billa, Keine Adressinformation (293 m)
Mauerbach Busbahnhof, Keine Adressinformation (571 m)
Mauerbach Heiligen-Berg-Siedlung, Keine Adressinformation (594 m)
Mauerbach Bieglerweg, Keine Adressinformation (840 m)
Mauerbach Hirschengartenstralie, Keine Adressinformation (841 m)
Mauerbach Vaolksschule, Keine Adressinformation (846 m)
Mauerbach Hauptstrale/Druckerei, Keine Adressinformation (948 m)
Mauerbach Friedhof, Keine Adressinfarmation (1,20 km)

Mauerbach Heiligenbergstralle, Keine Adressinformation (1,32 km)
Allerheiligenberg Schiffelstralie, Keine Adressinformation (1,34 km)
Allerheiligenberg Goethestrale, Keine Adressinformation (1,38 km)
Steinbach Feuerwehr, Keine Adressinformation (1,69 km)

Steinbach Laudongasse, Keine Adressinformation (1,77 km)
Allerheiligenberg Talgasse, Keine Adressinformation (1,65 km)
Steinbach Kirche, Keine Adressinformation (1,71 km)

Steinbach Berggasse, Keine Adressinformation (1,86 km)

Mauerbach Steinbachstralie, Keine Adressinformation (1,96 km)
Vorderhainbach/Augustinerwaldgasse, Keine Adressinformation (2,29 km)
Mauerbach Sonnwaldsiedlung, Keine Adressinformation (2,53 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

AZ 019 5 E 19/25f, Verpflichtete Partei: Mehdija Nezirovic, geb. 16.7.1950, Verkehrswertgutachten
3001 Mauerbach, Waldgasse 35, 1/1 Anteile B-LNR 1 an EZ 976, GB 01903 Seite 17


https://immobase.immounited.com/

Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert

Versorgung mit Gesundheitseinrichtungen

In Mauerbach ist die Versorgung durch Arzt und Apotheke in etwa 1,8-2 km Entfernung
verfligbar.

A Tierarzt

1 Keine Mamensinformation, Keine Adressinformation {118 m)
b Azt

2 Dr. Marieta Grigorova, HauptstralBe 8, 3001 Mauerbach (1,75 km)
# Apotheke

3 Apotheke Mauerbach, Hauptstrae 39, 3001 Mauerbach (1,93 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

Bildungs- und Betreuungseinrichtungen in der Wohnumgebung

Der nachste Kindergarten sowie Volksschule und Musikschule sind im Ortszentrum in
etwa 2km Entfernung gelegen.
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Nahversorgung

Der nachstgelegene Supermarkt ist ca. 330m entfernt. Weitere Einkaufsmdglichkeiten
(Supermarkte, Backerei, ,...) fur den taglichen Bedarf sind in ca. 550-800m Entfernung
gelegen.

k- supermarkt
1 Billa, Keine Adressinformation (332 m)
3
4
5
e

Eurospar, Keine Adressinformation (E37 m)
Spar Schober, Keine Adressinformation (2,15 km)
Bioladen, 12, 3001 Mauerbach (3,53 km)

ki Backerei
2 Backerei Seitner, Hauptstralfe 139, 3001 Mauerbach (547 m)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026
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Gastronomie in der Wohnumgebung

Restaurants sind im Ortszentrum in ungefahr 300-500m Entfernung vorhanden. Weitere
Gastronomiebetriebe finden sich entlang der HauptstraBe sowie am Ortsrand nahe der
Stadtgrenze von Wien in ca. 2-3km Entfernung gelegen.

m Restaurant
1 Schnitzelhaus, HauptstraGe 226, 3001 Mauerbach (308 m)
2 Marnero, Allhangstrae 3, (515 m)
3 Gasthaus Ungler, Keine Adressinformation (581 m)
4 kartausen-Cafe, Am Hauptplatz 1, 3001 Mauerbach (1,00 km)
5 Mauerwerk, Kartduserplatz 2, 3001 Mauerbach (1,05 km)
[ Mia Bella, Hauptstrafe 39, 3001 Mauerbach (1,94 km)
7 Gasthof Reinwald, Keine Adressinformation (2,38 km)
10 Seinerzeit, Keine Adressinformation (2,52 km)
11 Das Thalassa, Keine Adressinformation (2,68 km)
14 kantine 5V Gablitz, Sportplatzstrake 12, (3,43 km)
15 lausenplatzl, 12, 3001 Mauerbach (3,92 km)

" Biergarten

B Mostheuriger Palzer, Keine Adressinformation (2,63 km)
L2 cafa

q Bistro Trailcenter, Keine Adressinformation (2,69 km)

13 Bistro Trailcenter, Keine Adressinformation (2,69 km)

=1 Fast-Food Restaurant
12 keine Namensinformation, Keine Adressinformation (2,18 km)

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 976 besteht aus dem Grundstiick Nr. 274/5 mit einer Grundflache
von insgesamt 1238 m2 gemadB Angaben im Grundbuchsauszug. Der nachfolgende Plan
zeigt das Grundstiick 274/5 (gelb markiert) sowie die unmittelbare Umgebung:

e _“F‘-h:i EII_EIB.H

180884 o
= r

L 274112 45 :
BT ; 2 LA E o A 2T
£ 290 eazfsche

rul K ...

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas NICHT MASSSTABGETREU. Stand
5.2.2026

Die Grundstiicksdaten laut NO-Atlas.gv.at zeigen geringfligige Abweichungen der Flache.

Grundsticksnummer 274/5
Katastralgemeinde Mauerbach
Katastralgemeinde Nr. 1903
Einlagezahl 976
Grundbuchsnummer 1903
Flache aus Grafik [m2] 1231

Stichtagsdaten vom 01.10.2025

Die Liegenschaft befindet sich noch nicht im Grenzkataster!, sodass ihre
Grundsticksgrenzen und ihre GréBe rechtlich nicht gesichert sind. Die Liegenschaft ist
eine Mittelparzelle und weitgehend eben-horizontal gelegen. Sie ist unregelmagig
konfiguriert.

1im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: NICHT MASSSTABGETREU. Stand 5.2.2026,
Bewertungsgegenstand ist das Grundstiick 274/5

Widmung
BW ... Bauland Wohngebiet, U ... Uberflutungszone Hochwassergefahr

x-o0-11ll.. Bebauungsdichte x laut Berechnungsformel Verordnung -

Bebauungsbestimmungen .
& & offene Bebauungsweise - Bauklasse | oder I;

Anschliisse Kanal, Wasser, Strom, Gas
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GEFAHRENZONEN UND KONTAMINIERUNG

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast sowie Hitze werden durch das
Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA2-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefdahrdung
Hochwasser i /N  hoch
Oberflachenabfluss | N  niedrig
Lawinen & ' ¥ keine Daten
Erdbeben | e
Rutschungen PN keine Daten
Windspitzen | [ . ] B mittel
Blitzdichte [ ] N nicdrig
Hagel [ N hoch
Schneelast 1] NN nicdig
Hitzeepisoden T it

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf https://www.hora.gv.at/ Stand 5.2.2026

Fir den Umkreis von 100m um den Standort Waldgasse 35 ist aus dem HORA-Pass eine
hohe Gefahrdung fir Hochwasser und Hagel, mittlere Gefahrdung flir Erdbeben,
Hitzeepisoden und Windspitzen ersichtlich. Eine niedrige Gefédhrdung ist fur
Oberflachenabfluss, Blitzdichte und Schneelast eingetragen. Fir Rutschungen und
Lawinen sind keine Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten:
Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen. Die Gefahrdung kann sich aufgrund auBerer Umsténde oder lokaler
Anpassungen auch deutlich andern. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafle
vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-
Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen
grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar.

2 HORA ... Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
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Erlduterungen zum Altlastenatlas

Auf dem Altlastenportal wird folgendes verdéffentlicht (gemaB § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf3 §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

0. 20017
B (e
\

# | 4
/
Legende
=l&chen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
[] ermebiichers Kontamination/Risiko erwartet [] beurteilt *keine Attiast" Altiast vorgeschlagen
I Attiast [ dekontaminiert vorgeschlagen [l cekontaminiert
D gesichert vorgeschlagen . gesichert [:I Beobachtung abgeschiossen vorgeschlagen

D Beobachtung abgeschlossen

Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/?servicehandler=publicgis Stand
5.2.2026

Aus der obigen Abfrage ist ersichtlich, dass es auf der Liegenschaft und in der Umgebung
der Waldgasse 35 keine Altlasten verzeichnet sind.

Die Verdffentlichung der oben angeflihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im , Geographischen Informationssystem Altlasten®. Der "Altlastenatlas"
bietet Informationen zu Altlasten in Form eines geographischen Informationssystem, der
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Altlastenkarte, und eines tabellarischen Verzeichnisses der Altlasten flr jedes
Bundesland.

Laut Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten, wie
Bodenkontaminationen oder andere die Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse
bekannt.

Der Sachverstdndigen liegen keine weiteren Informationen Uber eine Kontaminierung des
Bodens vor. Diesbeziigliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages.
Haftungen der Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch
derartige Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer
Bodenuntersuchung durch einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt,
dass die Immobilie oder ein benachbartes Grundstlick von einer Kontaminierung
betroffen ist oder dass die Grundstiicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden
oder wurden, die zu einer Kontaminierung fiihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen
Wert vermindern.

Im Zuge der Besichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir eine allfallige
Kontaminierung ergeben. Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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MOBILFUNKANLAGEN

Der Senderkataster Austria bietet einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen
Kommunikationsinfrastruktur sowie fachliche Informationen dazu. Der Senderkataster
Austria wurde im Jahr 2003 eingerichtet und wird durch das Forum Mobilkommunikation
betrieben. Im Senderkataster Austria findet man Informationen Uber

Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk- und Rundfunkstationen in

der Umgebung
Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und Mehrfachnutzung dieser

Sendestationen
erfasste Ergebnisse von dsterreichweiten Immissionsmessungen an 6ffentlichen

Orten
technische und rechtliche Hintergriinde der éffentlichen Funknetze in Osterreich

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden in der Regel regelmaBig
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: http://www.senderkataster.at/start, Stand 5.2.2026

Ersichtlich ist aus der obigen Darstellung, dass es nur wenige Mobilfunkanlagen in
Mauerbach und insbesondere im Nahbereich der Waldgasse 35 (gelber Pfeil) gibt.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfigung. Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen in den Jahren 2023/24 ergénzt wurden.

Fir den StraBenverkehr sind keine Beeintrachtigungen Uber 55 dB verzeichnet.

: W >75d8
W 70-75dB
o, . M65-70dB
i 60-65 dB
Tl BE
S 5 55- 60 dB

/ Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralten

] # Linienquellen Landesstraken
Gebdude

# Larmschutzwénde

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 5.2.2026

Fir den gleichen Messpunkt (Waldgasse 35) sind beim analogen Index flir den
Schienenverkehr ebenfalls keine Beeintrachtigungen eingetragen.

B mo = | 120 ﬁf- 1 g Legende
. ) 2 &
‘| 2 W =75dB
5 3 & 12 3
i | ¢ W 70-75dB
L 1 an mw
>
e > M 65-70dB
Yo 201, &y <
® —— " £ 60-65dB
Maver®® 202 19800 gy i 3
& ¢ ¥ 57 ki 55-60dB
e Pla @ R R S—"— iE Grenzwertlinie
) s s s E Bir e J9E Wy 2
da 3 e 5 .
g /[ e Y . #= ™ / Linienquellen StraRenbahnen
B % e < 5 t & & tiasigt |
o & - e # Linienquellen Eisenbahnen
5 2 3 M 3 3 15FHust
% o &5 & Gebiude

# Larmschutzwénde
+ Kilometrierung
O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 5.2.2026

Hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Beeintrachtigungen verzeichnet. Dabei wurde allerdings nur Fluglarm von GroBflughafen,
nicht aber jener von kleineren Flugplatzen berlcksichtigt.
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Mit den Karten fiir industrielle Tatigkeiten mit IPPC Anlagen3 wird die Larmbelastung
durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt und ergeben sich aus dieser Karte
keine Larmbeeintrachtigungen aus industrieller Tatigkeit.
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Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 5.2.2026

Die strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

3 IPPC steht fiir "Integrated Pollution Prevention and Control" oder deutsch fiir "Integrierte Vermeidung und
Verminderung der Umweltverschmutzung". Bei diesem Anlagentypus ist eine integrierte Anlagengenehmigung,
das heiBt eine Genehmigung, die sich Uber alle Umweltmedien erstreckt (Luft, Wasser, Abfall, Boden, Energie),
erforderlich. Anlagen, fir die dieses spezielle Genehmigungsverfahren nétig ist, sind in Anlage 3 der
Gewerbeordnung 1994 (GewO 1994) aufgezahlt (zB Raffinerien, gréBere Ziegelbrennereien). (Quelle:
https://www.wko.at/service/umwelt-energie/IPPC-Anlagen.html Stand September 2025)
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BAUWERKSBESCHREIBUNG
Auf dem Grundstiick Nr. 274/5 sind

o ein Wohnhaus sowie
o mehrere Nebengebaude und AuBenanlagen
o Carport,
o Lagerraum/Werkstatt,
o Gartenhitte mit Sauna,
o gedeckter Sitzplatz,
o Garten-WC
o ein Schwimmbecken im Garten

errichtet.

Die ErschlieBung des Grundstlicks mit dem Wohnhaus erfolgt tiber die angrenzende
offentliche StraBe (Waldgasse).

Das Wohnhaus besteht aus

e Erdgeschoss
e Dachgeschoss

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen insbesondere die erhobenen
Unterlagen aus dem Bauakt der Gemeinde- siehe dazu Punkt Allgemeines -
Bewertungsgrundlagen und Unterlagen - sowie die beim
Lokalaugenschein/Schatzungstermin gemachten Wahrnehmungen zugrunde:

Baudaten

Errichtung des Einfamilienhauses

Baubewilligung: unbekannt
Benitzungsbewilligung: unbekannt

Laut Angaben im Energieausweis ist das Gebaude etwa 1980 errichtet worden.

Ausbau des bestehenden Einfamilienhauses durch Dachausbau und Errichtung Carport

Baubewilligung: 21.6.2012

Benltzungsbewilligung: Fertigstellungsmeldung vom 27.4.2017

Errichtung Nebengebdaude und Swimmingpool

Baubewilligung: keine Unterlagen/Bewilligungen im Bauakt enthalten

Benultzungsbewilligung. keine Unterlagen im Bauakt enthalten
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Im Bauakt der Gemeinde Mauerbach finden sich keine Unterlagen zu den auf der
Liegenschaft errichteten Nebengebadude, wie

Gedeckter Sitzplatz mit AuBenkiiche nahe der westlichen Grundgrenze
Nebengebaude mit Lager- und Werkstatt an der nérdlichen Grundgrenze
Nebengebaude mit WC-Raum nahe der westlichen Grundgrenze

Einfriedungen entlang der Grundgrenzen (Einfriedungen zur StraBenseite und zu
den angrenzenden privaten Wohngrundstiicken

Swimmingpool im Garten

Diese BaumaBnahmen wurden augenscheinlich ohne baubehdérdliche Bewilligung
errichtet.
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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GEBAUDEANSICHTEN

Ostansicht
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu

Mehdija Nezirovic, geb. 16.7.1950, Verkehrswertgutachten
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Westansicht
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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GRUNDRISSE

Grundrissplan Wohngebaude Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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Grundrissplan Wohngebadaude Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung: Bestandsplan zu EZ 976 Mauerbach, Datierung unleserlich, Eingangsstempel
Gemeinde Mauerbach 27.4.2017, NICHT maBstabgetreu
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NUTZFLACHEN
FLACHENAUFSTELLUNG Wohngebiude
Raumnutzung It. Planunterlagen *) m m m? m?
Erdgeschoss
Vorraum 19,90
Windfang 1,40
Bad/WC 5,10
Vorraum (It. Plan VR) 7,14
Wohnzimmer 28,50
Kiiche 5,32
Stgh 8,70
Zimmer 14,42
Raum (It. Plan GARAGE) 13,68
Nutzfliche Erdgeschoss in m? 104,16
Vorraum (It. Plan VR) 7,65
Bad/WC 8,16
Zimmer 15,96
Zimmer 20,37
Zimmer 45,33
Nutzfliche Dachgeschoss in m? 97,47
Balkon 5,60
Nutzfliche EG, DG gesamt in m? 201,63

*) Quelle: Bestandsplan vom Méarz 2017, Eingangsvermerk Bauamt 27.4.2017

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem fir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB3. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem
vorliegenden Bestandsplan, der der Fertigstellungsanzeige zugrunde lag.

Hinsichtlich der Grundrisse und Flachen wurde von der gezeichneten SV keine eigene
Vermessung vor Ort vorgenommen. Eine komplette neue Bestandvermessung war nicht
Gegenstand des Bewertungsauftrags und wurde nicht durchgefiihrt.

In die Bewertung werden jene Flachen einbezogen, flir die laut den erhobenen
Bauaktsunterlagen augenscheinlich der Baukonsens gegeben ist. Die Fldchen werden
gerundet fir die Bauwertberechnung herangezogen und sind keine exakten
Fldchenangaben.
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KONSTRUKTION UND AUSSTATTUNG

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Konstruktionsweise des
Bewertungsgegenstands und bezieht sich auf die Unterlagen im Bauakt der Gemeinde
und die Angaben des Eigentlimers sowie die Wahrnehmungen der gefertigten SV bei der

Befundaufnahme.

WOHNGEBAUDE

Gesamtkonstruktion

Tragwerk und Konstruktion

Fassade

Dach

Stiege

Fenster
Tiiren und Tore
Wandbelage

Bédenbeldge
Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitarraumausstattung

CARPORT

Massivbauweise

Fundament - Streifenfundamente laut Gebdudebestand, tragende
Wande/Decke im EG in Massivbauweise; tragende Wande im DG-Ausbau
aus 25cm Porothermziegel, Decke Gber EG im Bereich der zum Wintergarten
umgebauten Terrasse - Beton Fertigteildecke 22cm

laut Angabe in der Baubeschreibung: 10cm Vollwarmeschutzfassade, glatt
verputzt

Satteldach, zimmermannsmaRig gefertigter Dachstuhl, Dachdeckung Ziegel
auf Lattung und Konterlattung, Spenglerarbieten aus verzinktem Eisenblech

Stahlbetonstiege, halbgewendelte einldufige Stiege, Ortbeton mit
aufgesetzten Betonkernen, Stahlgelander als Absturzsicherung, Stufenbelag
Holz (Setzstufen)

zweifach verglaste Kunststoffenster weiR, Dreh- Kipp-Beschlage,

Eingangstilre: weille Kunststofftiire mit Glaseinsatzen, Terrassentiiren wie
Fensterkonstruktion, Innentiiren: Holztlrblatter in Holztlirrahmen

verputzt und gemalt

Holzparkett und Holzlaminatb&den, Fliesenboden im Vorraum und in
Sanitarrdaumen

verputzt und gemalt

Zentralheizung mittels Kombi-Gastherme; Anschliisse an Wasser, Kanal,
Strom und Gas

im EG: Badezimmer mit viertelgerundete Eckdusche, Duschwanne und
Kunststoff-Duschwande; Waschtisch mit Schrank-Verbau weil3,
Einhandarmatur; Stand-WC; Waschetrockner- und
Waschmaschinenanschluss; ..... im DG: Badezimmer mit Einbaubadewanne-
Whirlpool, Doppel-Waschtischverbau ; Hinge-WC;
Waschmaschinenanschluss

Holzkonstruktion aus Stehern, Sparren, Kopfbandern und Lattung; Deckung
unbekannt
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BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Zum Befundaufnahmezeitpunkt befand sich das Gebaude unter Berlicksichtigung des
Alters und der etwa 2012 vorgenommenen baulichen Veranderungen (Aufstockung und
Umbau) augenscheinlich in einem durchschnittlich guten Bauzustand.

Folgende Instandsetzungsarbeiten sind- soweit dies per bloBem Augenschein feststellbar
war- erforderlich.

Wohngebaude

¢ Wand- Decken- und Bodenbelage teilweise abgenutzt

e Bauphysikalische Eigenschaften (Warmedammung, Feuchtigkeitsschutz,
Schallschutz und Brandschutz) der Gebdudehiille nicht zeitgemaB (zu geringe
Dammstarke)

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerkstberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der
Befundaufnahme nicht stattgefunden. Es handelt sich beim gegenstandlichen
Bewertungsgutachten um kein bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der
vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche Befundung
des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoffnungen) und anhand der aufliegenden
Bauaktsunterlagen.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Die Liegenschaft 3001 Mauerbach, Waldgasse 35, ist mit einem Wohngebaude samt
Nebengebauden und AuBenanlagen bebaut. Der bei der Befundaufnahme anwesende
Eigentimer gab an, dass das Wohnhaus und Liegenschaft eigengenutzt ist und keine
Miet- Pacht oder sonstige Nutzungsvertrage abgeschlossen wurden.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme der Bestandfreiheit. Sollte sich zu einem
spateren Zeitpunkt herausstellen, dass es Bestandrechte oder sonstige Rechte Dritter
gibt, ware der Verkehrswert neu zu berechnen.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war ersichtlich, dass im Wohnhaus Sanitéreinrichtung in zwei
Badezimmern und je Geschoss eine Einbauklche vorhanden waren. Aufgrund des Alters
wird dieses Zubehor nicht gesondert bewertet.
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EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Seitens des Gemeindeamts wurde mir der Einheitswertbescheid mit der Aktenzahl EW-AZ
14/020-2-0902/0 vom 16.1.2017, glltig ab 1.1.2012 fir die Liegenschaft 3001
Mauerbach, Waldgasse 35 Ubermittelt. Der erhéhte Einheitswert betragt demnach €
29.200,00 und der Grundsteuermessbetrag € 45,62.

Mit Mailnachricht vom 2.3.2026 teilte die Gemeinde mit, dass auf dem Abgabenkonto fiir
die Liegenschaft ein Riickstand in H6he von € 3.253,61 besteht. Dieser Rickstand
inkludiert Grundsteuer und Kanalgebiihren bis einschlieBlich 1.Quartal 2026. Die
Abfallwirtschaftsgebiihren sind fir das 1.Quartal 2026 in diesem Betrag enthalten.

Seitens des Abfallwirtschaftsverband Tulln wurde ein Rickstand von € 536,36 flir den
Zeitraum bis Ende 2025 mit Mailnachricht vom 4.3.26 bekannt gegeben.

Ob und gegebenenfalls in welcher Hohe Strom- Gas- oder Wassergebihren zum
Bewertungsstichtag offen waren, wurde nicht bekanntgegeben.

Die obigen Werte sind stichtagsbezogen und es wird darauf hingewiesen, dass sich diese
Betrage zum Zeitpunkt des Liegenschaftserwerbs geandert haben kénnen. Potenziellen
Erwerbern wird empfohlen, diesbezligliche Erhebungen zum Stand der offenen
Forderungen vor Ankauf/Ersteigerung durchzufihren.

Denn die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederésterreichische
Bauordnung, Kanalgesetze, Wasserleitungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetz oder
Ahnliches erlassenen Bescheide wirken als dingliche Bescheide auch gegen spéatere
Eigentimer und kénnen auf Grund der dinglichen Wirkung auf die Liegenschaft beim
Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes liegt im Bauakt der Gemeinde auf und wurde anlasslich
der Bewilligung des Gebdaudeausbaus im Jahr 2012 erstelit.

Demnach betragt der Heizwarmebedarf flr das Einfamilienhaus nach Ausbau des
Dachgeschosses 63 KWh/m2a, was der Energieklasse C entspricht.

Der Energieausweis ist datiert mit 17.3.2012 und somit durch Ablauf der zehnjahrigen
Glltigkeitsdauer seit 17.3.2022 ungiiltig.

GRENZUBERBAU

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 976 bestehend aus dem
Grundstlick 274/5 ist kein Grenziberbau zu den Nachbarliegenschaften oder durch
Bebauungen der Nachbarliegenschaften augenscheinlich festzustellen.

Das Grundstlick befindet sich noch nicht im Grenzkataster. Eine abschlieBende Klarung
bezliglich allfalliger Grenzliiberbauten kann nur durch einen Geometer im Zuge der
Vermessung und Uberfiihrung in den Grenzkataster festgestellt werden.
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IMMOBILIENMARKTSITUATION

In den Jahren 2018 bis 2022 war ein Uberdurchschnittlich starker Anstieg bei den Preisen
von Wohnimmobilien festzustellen. Seit Mitte 2022 ist ein dampfender Effekt auf die
Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage festzustellen. Aufgrund dieser Abschwachung
der Marktaktivitaten haben sich am Immobilienmarkt Preisriickgange ergeben. Siehe
dazu auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik
Austria. Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als
Kaufer auftritt, ab. Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und
Wohnungen in Osterreich seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024
eine Preisstabilisierung mit leichter Aufwartstendenz feststellbar ist:

Highlights (\:/]
@ Quart ise Ind wicklung seit 2010 (Grafik)
Zeitraum Alles 1 Jahr 2 Jahre 5 Jahre 10 Jahre von Q218 bis Q325 =

220

200

180

1680

140
. . . . . i : i . i
Juli 2013 Jan. 2018 Juli 2018 J&n. 2020 Juli 2020 Jan. 2021 Juli 2021 Jan. 2022 Judi 2022 Jan. 2023 Juli 2023 Jan. 2024 Juli 2024 JEn. 2025 Juli2...

2010 2mz 2014 208 2018 2020 2022 2024

=+~ Gesamtindex HPI Meuer Wohnrasum =+~ Bestehender Viohnraum

Q: STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 18.12.2025

Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamiindex HPI

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2018 bis 2025:
https://www.statistik.at/statistiken/ Stand Janner 2026

Eine vergleichbare Preisentwicklung zeigt auch der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB,
der in Kooperation mit DataScience Service GmbH und TU Wien erstellt wurde:
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Wohnimmobilienpreisindex
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Quelle: CeMB, DataScience Senvice GmbH (DSS5)._TU Wien, Prof. Feilmayr

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.oenb.at/isawebstat/ Stand Janner 2026

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten seit Herbst 2024 wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die 2024 und 2025 wieder etwas Uber den Vorjahresvolumina liegen.

Fir den Bezirk St.Pélten-Land zeigen die Kaufvertragsstatistiken, dass die
Transaktionszahlen und auch die Transaktionsvolumina ab dem Jahr 2022 massiv
ricklaufig waren, und damit verbunden die Kaufpreise unter Druck geraten sind.

STATISTIKEN IMMO U

Bezirk Sankt Pélten (Land): Kaufvertridge
Transaktionsanzahl

Zeitraum
2021 - 2025

2.000

1.800
Transaktionen 1. 600
7.658
2021 = 2025 1.400
-32 % + 1.200

2021 2022 2023 2024 2025

Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

Somit sind auch die durchschnittlichen Kaufpreise im Bezirk ricklaufig gewesen.
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Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com Stand 4.2.2026

Aus obiger Grafik ist deutlich erkennbar, dass die m2-Preise im Bezirk St. Pdlten-Land ab
2022 bis 2024 riicklaufig waren und sich ab 2024/25 auf niedrigem Niveau stabilisiert
haben.

Auch wenn sich der Markt in Osterreich 2025 teilweise stabilisiert hat, fiihrten die
niedrigen Fertigstellungszahlen - insbesondere vor dem Hintergrund des
unausgeglichenen Verhaltnisses von Angebot und Nachfrage - zu einer splirbaren
Anspannung. Teile der Branche waren mit Projektstopps, Verzégerungen und zum Teil
sogar Insolvenzen konfrontiert. Die Bautdtigkeit konnte daher mit dem steigenden
Wohnraumbedarf nicht Schritt halten, besonders im frei finanzierten Segment verscharfte
sich die Situation. Die Preise haben zwar zumeist bereits die Talsohle durchschritten,
doch die Banken seien noch immer vorsichtig bei der Vergabe von Krediten.

Die Marktteilnehmer erwarten fiir 2026 keine massive Anderungen dieser Entwicklung.
Durch die zuriickhaltende Kreditvergabe bestimmen hauptsachlich eigenfinanzierte
Immobilienkdufe das Marktgeschehen, das sich wegen der zu geringen Kreditfinanzierung
auf niedrigem Transaktionsniveau eingependelt hat. Dass der Staat klrzlich erstmals
auch in die Preisgestaltung von Neubaumieten eingegriffen habe, sei kaum geeignet, um
den Neubau anzukurbeln, firchten eine Reihe von Immobilienexperten.
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BEWERTUNG

BEWERTUNGSAUFTRAG

AuftragsgemaB ist der Verkehrswert der

o Liegenschaft EZ 976 GB 01903

e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 20.2.2026 zu ermitteln.

Der Verkehrswert kann auch mit den Begriffen Marktpreis oder Marktwert gleichgesetzt
werden, da die Definition des Verkehrswertes grundsatzlich einen Grundstiicksmarkt mit
freier Preisbildung im redlichen Geschaftsverkehr voraussetzt.

GemaB der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes wie folgt definiert:

,Der Marktwert ist der geschéatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewothnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auB3er Ansatz zu lassen.

§2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
wertermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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BEURTEILUNG DES BEWERTUNGSGEGENSTANDS UND WAHL DES
WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die grundsatzlich dem Sachverstandigen obliegende Wahl der Bewertungsmethode hat
danach zu erfolgen, welche Methode unter Bericksichtigung des jeweiligen Standes der
Wissenschaft und der Gepflogenheiten im redlichen Geschaftsverkehr den Umstanden des
Einzelfalles am besten entspricht.

Grundsétzlich stehen geméaB LBG und gem&B ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
o das Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertrdgen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fir Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um eine eigengenutzte
Wohnliegenschaft (Baugrundstlick mit Einfamilienhaus). Fir solche Objekte geht es flr
den potenziellen Kaufer in erster Linie um den Wert der Substanz von Grundstiick und
Baulichkeiten. Flur die Wertbestimmung durch die Marktteilnehmer ist daher der Sachwert
ausschlaggebend. Somit ist das Sachwertverfahren zu verwenden und dabei zur
Bodenwertermittlung das Vergleichswertverfahren herangezogen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Vergleichswertverfahren folgendes Ablaufschema an:

Vergleichsobijekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Weribestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

4

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten \ergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

L

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

i

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

g

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren - Ablaufschema

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1
Das Vergleichswertverfahren vollzieht sich in folgenden Phasen:

Phase 1 - Ausgangspunkt ist die Suche nach Kaufpreisen, die auf dem Immobilienmarkt
fur vergleichbare Objekte erzielt werden. Vergleichbarkeit bedeutet, dass hinsichtlich der
wichtigsten wertbeeinflussenden Umstadnde Ubereinstimmung mit der zu bewertenden
Sache gegeben ist. Diese Umstande und Objektmerkmale sind neben der rechtlichen und
tatsachlichen Beschaffenheit, die Lage des Grundstlickes und des Bewertungsobjektes
und die zeitliche Néhe des Verkaufsvorgangs zum Bewertungsstichtag.

Phase 2 — Der Verkehrswert ist am gewdhnlichen Geschaftsverkehr ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu ermitteln. Daher missen die
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Vergleichspreise auf allféllige ungewdhnliche Umstande Uberprift werden. Kaufpreise,
von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdéhnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande beeinflusst wurden, dirfen nur dann einbezogen werden, wenn das Mal3 dieses
Einflusses wertmaBig erfasst werden kann, und die Kaufpreise entsprechend berichtigt
werden.

Phase 3 - Jede Liegenschaft ist individuell und weist mehr oder wenige groBe
Unterschiede in seinen Merkmalen gegentber den in Betracht kommenden
Vergleichsobjekten auf. Diese qualitativen Unterschiede sind zu erheben und zu
berlicksichtigen. Weiters ist auch der zeitliche Unterschied zwischen
Wertermittlungsstichtag einerseits und den Zeitpunkten, zu den die Vergleichspreise auf
dem Markt ausgehandelt wurden, andererseits zu berlicksichtigen. Soweit diese Preise
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

Phase 4 - Nach erfolgter Abweichungsanalyse und quantitativer Erfassung der
Merkmalsunterschiede ist zu beriicksichtigen, dass diese adaptierten Kaufpreise in einer
Streuungsbandbreite liegen. Nicht der héchste und nicht der niedrigste Preis innerhalb
des Streuungsbereichs kann der Vergleichswert sein. Das gewogene Mittel der
Vergleichspreise ist als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Preis als Vergleichswert
anzusehen.

Phase 5 - Sind weitere wertbeeinflussende Umstande - wie Rechte und Lasten
(beispielsweise Dienstbarkeiten) — gegeben oder ist die Lage auf dem Immobilienmarkt
noch nicht hinreichend in die Vergleichswertermittlung einbezogen, ist aus dem
ermittelten Vergleichswert der Verkehrswert durch Zu- oder Abschldge abzuleiten.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert dieses Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhé&ltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdéftsverkehr in
zeitlicher Néhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden.
Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den
Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewdéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umsténde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.
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Beim Sachwertverfahren sind folgende Berechnungsschritte vorgesehen:

Schritt 1: Ermittlung des Bodenwerts als direkter oder indirekter Vergleichswert (siehe
Beschreibung Vergleichswertermittiung)

Schritt 2: Berechnung des Bauwerts

Unter dem Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen zu verstehen. Dieser
Wert ergibt sich aus dem Herstellungswert (Neuherstellungskosten) abzlglich der
altersbedingten Wertminderung und der infolge baulicher Méangel/Schaden bestehenden
Wertminderung. Fir Wohngebaude, Nebengebaude und bauliche AuBenanlagen werden
jeweils getrennte Einzelbauwerte berechnet.

Schritt 3: Berlicksichtigung allfalliger sonstiger Wertminderung (beispielsweise wegen
verlorenen Bauaufwands oder wirtschaftliche Wertminderung)

Schritt 4: Addition von Bodenwert und Bauwert(en) ergibt den Sachwert (vor
Bericksichtigung besonderer Umstande wie beispielsweise Rechte und Lasten)

Schritt 5: Abzug/Zuschlag von ermittelten Wert fiir Rechte/Lasten oder Ahnliches ergibt
den Sachwert der Liegenschaft.

Laut § 6 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist das Sachwertverfahren wie folgt
festgelegt:

Sachwertverfahren

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

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

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

Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das
Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:
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Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebaudes
Herstellkosten x m® BRI bzw. x m* BGF

A 4

— Wertminderung infolge Alters

¢

oder riickgestauten Reparaturbedarfs

__Wertminderung infolge Miangel, Schaden

4

— Bauwert des Gebaudes

Boden Gebdude

AuRenanlagen

Neubauwert
der Aulenanlagen

W

|

Beriicksichtigung der

(bestandsfrei)

4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.B. persénliche Dienstbarkeiten)

Sachwert der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1

Aus dem Sachwert ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt abzuleiten:

Bauwert des Gebaudes wertbeinﬂ_l._.lsseﬂdan
Umstande
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert
Vergleichswertverfahren) verlorenen Bavaufwands der AuBBenanlagen
Sachwertder Liegenschaft

Vergleichswert Sachwert

Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: Eigene Darstellung: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG IM SACHWERTVERFAHREN

Der Verkehrswert der Liegenschaft Waldgasse 35, 3001 Mauerbach, GB 01903 EZ 976
wird im Sachwertverfahren ermittelt.

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist fir den Immobilienmarkt
deshalb unmdoglich, weil Grundstiicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschldagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Fir die Auswahl von Vergleichspreisen liegen gemaB Bewertungslehre und -praxis
folgende Kriterien vor:

Zum Preisvergleich sollen Kaufpreise solcher Grundstiicke herangezogen werden, die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit denen des zu wertenden
Grundstucks hinreichend lGbereinstimmen. Die Vergleichspreise sollen in zeitlicher
Hinsicht dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe liegen. Es soll gegebenenfalls eine
genugende Anzahl von Vergleichspreisen herangezogen werden, sodass - statistisch
gesehen - eine ausreichend groBe Stichprobe vorliegt, die einen Rickschluss auf den
Mittelwert der Grundgesamtheit, das heiBt auf den durchschnittlichen Marktpreis, zuldsst.

Da ein direkter Preisvergleich praktisch nicht durchfiihrbar ist, wird der Vergleichspreis je
m2 mittels indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen
der wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstiicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Gem&B ONORM hat dieser auf der Grundlage

e von Zu- oder Abschlagen,

zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch

e Auf- bzw. Abwertung

zu berlicksichtigen.

Zur Analyse der Grundstiicksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung beim BG
Purkersdorf erhoben. Von diesen wurden jene ausgewahlt, die sich

1. auf unbebaute Liegenschaften oder solche mit Abbruchobjekten bezogen,

2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland, das zur Wohnbebauung geeignet
ist, ausgewiesen sowie

3. in vergleichbarer Lage gelegen sind und

4. im Zeitraum mdglichst nahe dem Bewertungsstichtag stattgefunden haben
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Folgende Transaktionen mit weitgehend vergleichbaren Grundstiicken wurden erhoben:

Vergleichsliegenschaften Bauland

Kaufpreis Kaufpr./ Grundfl.In

GB EZ TZ Lage Gst K X KV-Datum
in€ m2in € m?
1903 1122 1418 2022 Auf der Sulz 66 228/139;.678 398000 440,26 904 22.6.22
1903 1872 1727 2022 AllhangstraRe 31 217/1 565000 598,51 944 8.7.22
1903 409 1995 2022 Gablitzer Steig 2 235/1;.671 240000 497,92 482 11.10.22
1903 1880 19 2025 Konigswinkelg. 17 228/104 250000 476,19 525 13.12.24
1903 999 22 2025 Konigswinkelg. 13 228/106 250000 476,19 525 13.12.24
1903 947 1895 2025 Hauptstrale 160 .529;1769 290000 344,41 842 30.10.25

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl

Gst...Grundstlicksnummer

KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefiihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergew6hnliche Umstande sowie unter Berlicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des gultigen Flachenwidmungsplanes und der

Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.

Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfalliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

die GroBe

die Lage

die Bebauungsmaoglichkeiten/Konfiguration
Gefahrenzone

dem Kaufvertragszeitpunkt

O O O O O

durch Zu- bzw. Abschldge adaptiert.
ad GroBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 525 m2 und 944 m2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark vom Bewertungsgegenstand mit einer
Flache von 1238 m2 abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis
flr iberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgeman niedriger als jener flr
kleinere Grundflachen und vice versa. Zu berlicksichtigen ist dabei allerdings auch die
allfallige Teilbarkeit von Grundstlicken.

ad Lage:
Die Vergleichsgrundsticke befinden sich in der Gemeinde Mauerbach, im Bereich oder

Nahe des Gemeindezentrums. Jene Grundstiicke, die in glinstiger als die zu bewertende
Liegenschaft gelegen sind, weil sie eine gréBere Distanz zu Hauptverkehrsstrecken oder
eine ansprechendere Aussichtslage aufweisen, werden durch einen Wertabschlag an die
Lagequalitat der Bewertungsliegenschaft angepasst und vice versa.
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ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Die Vergleichsgrundstilicke sind alle als Bauland-Wohngebiet gewidmet und haben
annahernd vergleichbare Bebauungsbestimmungen.

Hinsichtlich der Grundstlicksform gibt es mit einer Ausnahme kaum Unterschiede bei den
Vergleichsobjekten, die rechteckig oder rechteckdhnlich konfiguriert sind. Das
Grundstiick Nr. 235/1 hat ungefédhr die Konfiguration eines rautendhnlichen
Parallelogramms und ist somit unglinstiger geschnitten. Dafiir wird ein Wertaufschlag zur
Anpassung an die glinstigere Konfiguration der Bewertungsliegenschaft vorgenommen.

Die Bewertungsliegenschaft wird hinsichtlich ihrer Konfiguration gedanklich in zwei
Bereiche geteilt, einerseits das straBenseitige, bebaute und rechteckahnliche Grundstick,
das unmittelbar an die Waldgasse angrenzt und dadurch an das 6ffentliche Gut
angebunden ist, und andererseits das seitlich/nérdlich des Gebaudes befindliche
rechteckahnliche Areal, das keine direkte Anbindung an das 6ffentliche Gut aufweist.
Diese beiden Areale sind fir sich betrachtet jeweils rechteckig oder rechteckahnlich
gestaltet. Die Unterteilung erfolgt fiir die nachfolgende Bewertung, zumal der seitlich des
Gebaudes befindliche Grundstlicksbereich mit einem reduzierten Baulandpreis zu
bewerten sein wird.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
Offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag fir die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist fiir alle Grundstiicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung ndtig.

ad Gefahrenzone

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich laut den Angaben im Bebauungsplan in der
Hochwassergefahrenzone, die zum Vergleich herangezogenen Grundstlicke sind
auBerhalb der Uberflutungszone gelegen. Aus diesem Aspekt ist ein deutlicher
Wertabschlag flir die ungunstigeren Verhdltnisse der Bewertungsliegenschaft erforderlich.

ad Kaufvertragsdatum

Die erhobenen Kaufvertrage wurden in den Jahren 2022 bis Herbst 2025 abgeschlossen.

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Hauspreisindex der Statistik
Austria ermittelt wurden, zugrunde gelegt.
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Adaptierung der m2-Preise nach wertbestimmenden Merkmalen:

Abweichungsanalyse Baulandpreise

" = @

E 3 ) 2 S z £

@ 8 H = g : o

K £ o - < 2 o H £

z 2 £ & & < & o < -

7 > 2 3 o o 8 5 ‘© 5 ]

hi ] < [¢] < £ [C] 5 2 ] o B
1122 228/139;.678 22.6.22 904 €398.000 440,27 -5,00% -5,00% 0,00% -20,00% 7,9% 342,80
1872 217/1  8.7.22 944 €565.000 598,52 -5,00% -10,00% 0,00% -20,00% 7,9% 436,09

409  235/1;.671 11.10.22 482 €240.000 497,93 -10,00% -5,00% 10,00% -20,00% 7,9% 412,59
1880 228/104 13.12.24 525 €250.000 476,19 -10,00% -5,00% 0,00% -20,00% 3,6% 326,52
999 228/106 13.12.24 525 €250.000 476,19 -10,00% -5,00% 0,00% -20,00% 3,6% 326,52

947 .529;1769 30.10.25 842 €290.000 344,42 -5,00% 15,00% 0,00% -20,00% 0,0% 309,98
arithm. Mittelwert - Baulandvergleichswert 359,08
gerundet 359,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher

359,00 €

per 20.2.2026 angesetzt.

BODENWERT GESAMT

Um zum Wert des fiktiv unbebauten Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m2-
Preis mit der Grundflache multipliziert.

Die Grundflache ist nach ihrer Wertigkeit in zwei Bereiche zu unterteilen:

1. das straBenseitige, bebaute und rechteckige Grundstlick, das unmittelbar an die
Waldgasse angrenzt und dadurch an das 6ffentliche Gut angebunden ist, und

2. das nordlich des Gebaudes befindliche rechteckahnliche Areal, das keine direkte
Anbindung an das o6ffentliche Gut aufweist, und im Norden an den Mauerbach
angrenzt.

266

35

5

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas NICHT MASSSTABGETREU. Stand
3.3.2026
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Wahrend der straBenseitig angeschlossene rechteckige Bereich mit dem ermittelten
Vergleichspreis in voller Hohe bewertet wird, kommt fiir den nordseitig an das Wohnhaus
angeschlossenen Gartenbereich ein reduzierter Wertansatz zur Anwendung, zumal dieser
Bereich unglinstiger gelegen ist und ohne direkten Anschluss an das 6ffentliche Gut
keinen gleich hohen Nutzen fiir den Eigentimer bedeutet.

Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der Wert des bebauten, aufgeschlossenen
Grundstlicks berechnet, indem ein Aufschlag fir geleistete Gas- Wasser-, Kanal- und

Stromanschlussgebt‘.'lhren4 und fir die AufschlieBungsabgabe gemaB NO Bauordnung
angesetzt wird.

Berechnung des Bodenwerts

€ €
Vergleichswert je m? Bauland 359,00
hievon reduzierter Vergleichswert je m* Bauland 60% 215,40
m? € €
Die Flachen beruhen auf den Angaben im Grundbuchsauszug
Gst. 274/5 1238
hievon vorderer Grundstlicksteil mit Haus ca 638 359,00 229042,00
hievon seitlicher Grundstiicksteil nordlich des Hauses ca. 600 215,40 129240,00
abziglich Bebauungsabschlag 0% 0,00
zuzliglich Aufschliefungsabgabe 1238 €1.070,00 37648,19
zuzlglich Anschlusskosten (Gas, Strom,Wasser,Kanal) geschatzt 12000,00
407930,19
gerundet 408000,00

Der Bewertung wurden die aus dem Grundbuch ersichtlichen Flachenangaben ungepriift
zugrunde gelegt. Laut Grundbuchsauszug befindet sich das Grundstlick noch nicht im
Grenzkataster.

BAUWERT DES GEBAUDES

Die Angaben des EigentiUmervertreters, die Unterlagen aus dem Bauakt und die
Wahrnehmungen bei der Besichtigung werden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten fiir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fir die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden

4 Schiatzungsweise Werte fiir den Baubestand unter Beriicksichtigung der angeschlossenen Wohnebenen und deren Grofle, der
Ansatz in der angegebenen Hohe schlief3t zukiinftige Erginzungsabgaben durch bauliche Anderungen nicht aus.
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musste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fir die Herstellung des
Gebaudes verlangt wiirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

Die Berechnung erfolgt auf Basis der Nutzflachen und werden die Flachenangaben laut
Befund zugrunde gelegt. Dabei werden nur jene Gebdude/Bauwerke und Flachen
einbezogen, die laut Baubehdrde augenscheinlich genehmigt sind.

Wie im Befundteil erldutert liegen im Bauakt der Gemeinde keine Bewilligungen flr die
vorhandenen Nebengebdude und das Pool auf. Diese Bauten werden daher bei der
Bewertung nicht einbezogen.

Der Richtpreis flir die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten flir ein Wohngebdude
betragt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 1. Quartal
2025) in Niederdsterreich bei normaler Ausstattung etwa € 2.900 je m2 Wohnnutzflache.

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebdude 2025 |

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschofige Wohngebéude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m*> Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stédtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitét normal _ gehoben _ hochwertig
Wien -) 3300 € interpolieren 4.000 € interpolieren 5300 € (++E
ﬁ%(_) interpolieren interpolieren (+4 )
Niederésterreich 2000€ 2“7 3600€ 7 a300€ L

Die Ausstattungsqualitat des Bewertungsobjekts ist als normal einzustufen. Unter
Bertcksichtigung eines Preissteigerungszuschlags (berechnet mittels Baupreisindex der
Statistik Austria) von etwa 1,0% betrdgt der Kostenansatz flr die Herstellungskosten €
2.930,00.

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder rickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allféllige Bauschaden und Reparaturbedarf zu
berlcksichtigen. Diese werden als Prozentsatz von durchschnittlichen Herstellungskosten
angesetzt.

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus sind geringe baulichen Mangel, die Uber
die altersgemdBe Wertminderung hinausgehen, ersichtlich gewesen. Daher wird ein
Wertabschlag angesetzt.

Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebdudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Fur die Alterswertminderung wird daher vom Jahr der Baubewilligung (etwal1980)
ausgegangen. Angesichts der umfassenden Gebduderenovierung wird eine
kalkulatorische Verjingung des Gebaudes angesetzt und ein fiktives Alter von 35 Jahren
angenommen. Die Wertminderung ergibt sich aus dem Verhéltnis von Gebaudealter und
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes. Bei Massivbauten wird von einer wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer von etwa 70 Jahren ausgegangen.
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Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu

bestimmen.

Fir das Wohnhaus wird fir die unglnstige Grundrissldsung und flir den unzeitgemaBen
bauphysikalischen Kennwerte jeweils ein Abschlag fir wirtschaftliche Wertminderung

angesetzt.

BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES

Normalherstellungskosten €/m>WNFL  €/m?> WNFL
Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 1.Qu.2025 2.900,00
Preisanpassung mittels Baupreisindex (BPI) 1% 2.930,00
Baukosten Kellergeschoss 50% 1.465,00
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflachen)
0,00 1.465,00 KG 0,00
104,16 2930,00 EG 305.188,80
97,47 2930,00 DG 285.587,10
201,63 NFL in EG DG
Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL 590.775,90
Teilabweichung 0,00
ergibt Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag 590.775,90
abziglich Wertminderung wegen Instandsetzungsbedarf (augenscheinlich kein
Uber altersbedingte Instandsetzung hinausgehender Reparaturbedarf) -5,00% -29.538,80
ergibt gekiirzten Herstellungswert 561.237,11
abzliglich Wertminderung wegen Alters
Bewertungsjahr 2026
Baujahr eingeschossiges Wohnhaus - laut Angabe im Energieausweis 1980
Alter 46
fiktives Alter wegen kalk. Verjingung nach Umbau 2012 35
n ...wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70
a ... relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,500
Alterswertminderung linear in % -50,00000% -280.618,55
ergibt Bauwert (vorlaufig) 280.618,55
abzugl. wirtschaftliche Wertminderung -Grundriss/unzeitgemaR.Energieausweis -10,00% -28.061,86
ergibt Bauwert 252.556,70
gerundet 253.000,00
Bauwert in Prozent des Neubauwerts 42,83%
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BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege und Zufahrten, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen (z.B.
Carport und Gartenterrasse) im AuBenbereich. Fir diese wird ein pauschaler Zeitwert
angesetzt. Fur die weiteren AuBenanlagen - wie AuBen-WC, gedeckter Sitzplatz, Pool -
wird kein Bauwert bericksichtigt, zumal diese baulichen Anlagen augenscheinlich keine
Bewilligung durch die Baubehérde aufweisen.

BAUWERT DER AUSSENANLAGEN

Carport, Einfriedung, Zu-Ableitungen, Befestigungen .... Zeitwert pauschal 10.000,00
pauschal 10.000,00

SACHWERT DER LIEGENSCHAFT
Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von

e Bodenwert,

e Bauwerten (Wohngebdude und AuBenanlagen),
e Wert des Zubehérs und

e Wert der sonstigen Anlagen

ermittelt. Es waren bei der Befundaufnahme kein bewertungsrelevantes Zubehor und
keine ,Sonstige Anlagen™ vorhanden.

SACHWERT EZ 976 GB 01903

Baugrundstiick mit Einfamilienhaus €
Bodenwert 407.930,19
Bauwert Wohngebaude 252.556,70
Bauwert AulRenanlagen pauschal 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €670.486,89
zuzilglich Wert des Zubehors €0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor €670.486,89
gerundet €670.000,00
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VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT EZ 976 GB 01903

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis des Sachwerts. Die marktrelevanten Zu- und
Abschlage wurden bereits bei der Ermittlung von Bodenwert und Bauwert bericksichtigt.
Daher werden keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Marktanpassung vorgenommen.
Der Sachwert stimmt mit dem Verkehrswert tberein:

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 976 GB 01903

Bodenwert 407.930,19
Bauwert Wohngebaude 252.556,70
Bauwert AuRenanlagen pauschal 10.000,00
Sonstige nicht bauliche Anlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile ohne Zubehor 670.486,89
zuziglich Wert des Zubehors 0,00
Sachwert der Liegenschaftsanteile mit Zubehor 670.486,89
Marktanpassung Abschlag 0% 0,00
Verkehrswert 670.486,89
gerundet 670.000,00

abziglich offene Grundstlicksabgaben - Grundsteuer,

Kanalgebiihren - per Februar 2026 fiir laut Mitteilung

Gemeindeamt -3.253,61
abziglich offene Grundstilicksabgaben -

Abfallwirtschaftsabgaben - per Februar 2026 laut

Mitteilung Abfallwirtschaftsverband Tulln -536,36
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 666.210,03
gerundet 666.200,00

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft EZ 976 sind zwei Pfandrechte eingetragen. Weiters ist ein
Belastungs- und VerauBerungsverbot vorhanden und die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens angemerkt. Die Versteigerungsanmerkung, das Belastungs-
und VerauBerungsverbot und die Pfandrechte sind bei der Bewertung nicht zu
berlicksichtigen, und_versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.
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ZUSAMMENFASSUNG

VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der 1/1 Anteile B-LNR 1 an der Liegenschaft EZ 976 GB 01903
bestehend aus dem Grundstiick Nr. 274/5, in natura mit einem Wohngeb&ude und
AuBenanlagen bebautes Grundstiick mit der Liegenschaftsadresse

3001 Mauerbach, Waldgasse 35,

betragt unter Berlicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstdnde und Annahmen,
zum Stichtag 20.2.2026 gerundet

670.000,00 €

(in Worten: sechshundertsiebzigtausend Euro)

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

o der Kontaminationsfreiheit
o der Bestandfreiheit sowie
o der Lastenfreiheit

Anmerkungen:

Die seitens des Gemeindeamts und des Abfallwirtschaftsverbands bekanntgegebenen
Rickstande an Grundstlicksabgaben in der H6he von € 3253,61 und € 536,36 sind im
obigen lastenfreien Verkehrswert nicht berticksichtigt. Ob und gegebenenfalls in welcher
Hohe Strom- Gas- oder Wassergebihren zum Bewertungsstichtag offen waren, wurde
nicht bekanntgegeben.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen.

Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle flr
die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgema offengelegt wurden. Sollten
nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen
Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche
Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden,
sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen. Ich empfehle jedem
potenziellem Erwerber, Gber die steuerlichen Aspekte eines Immobilienerwerbes
fachlichen Rat einzuholen, da die diesbeziiglichen Auswirkungen von der individuellen
Steuersituation des Erwerbers abhangen. Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor
einem eventuellen Erwerb von der allenfalls durch das Gericht gebotenen Mdglichkeit
Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 60 Seiten zuzliglich 47 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation.

Das Gutachten wurde auftragsgemaB

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber Gbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

Unterzeichner | Regina Evelyne Hemmer-Halbwidl
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Priifinformation | Informationen zur Priifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemaB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schénau, 9.3.2026
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