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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft, GB 05203
Fischamend Dorf, EZ 342, GST 172/16 und 390/38, an der Adresse, 2401 Fischamend, Giirtl-

gasse 34b.

KATASTRALGEMEINDE 05203 Fischamend Dorf EINLAGEZAHL 342
BEZIRKSGERICHT Schwechat

R
Letzte TZ 793/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FEFRF XA I I I AT A I XA IR A TR A IR A I T A I T A AT FF A] FFFF AT I F A I AR I A IR A I A AR ARk R Ak AR kR Ak

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
172/16 G5T-Flache 763
Bauf. (10) 175
Gédrten (10) 588 Glirtlgasse 34b
390/38 Gédrten (10) 39
GESAMTFLACHE 802
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebiude)
Gdrten (10) : Gidrten (Giarten)
R R S RS EEE R EEEEREEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEES B IR R E R SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE TS
4 ANTEIL: 1/1

Senadina Cizmic

GEB: 1979-09-14 ADR: Gilirtlgasse 34b, Fischamend 2401

a 2817/2007 IM RANG 2475/2007 Kaufvertrag 2007-08-20 Eigentumsrecht

b 1391/2009 Verdulierungsverbot

c 2086/2017 Vergleich und Beschluss 2017-05-03 Eigentumsrecht

d 2086/2017 Zusammenziehung der Anteile
S S S S R S SR SRR R SRR EEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEE SRR EEEEEE R R R SRR RS R R R R R

Auftraggeber/in ist Mag. Andreas Freisinger, Bezirksgericht Schwechat, 2320 Schwechat,
SchloBstral3e 7.

Bewertungsstichtag ist der 03.10.2025 (Tag der 2. Befundaufnahme).

1.2. Besonderheiten, Vorgehensweise & Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Die Bewertung der ggst. Liegenschaft erfolgt auf Basis der im Zuge der Befundaufnahmen am

24.06.2025 bzw. am 03.10.2025 getroffenen Feststellungen, miindlichen Erdrterungen, der er-
haltenen Auskiinfte, Unterlagen bzw. durchgefiihrten Erhebungen und Recherchen. Die ggst.
Liegenschaft wurde besichtigt.

Bauakteinsicht

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Lt. Auskunft der zustiandigen
Baubehorde sind keine offenen Bauvorhaben hinsichtlich der ggst. Liegenschaft vorhanden.

Mag. Georg Strafella
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Anmerkung: Der Bereich zwischen Wohnhaus und Garage wurde eingehaust/baulich verbun-
den und befindet sich dort nunmehr der Vorraum und ein/e Speis/Abstellraum. Fiir diese Bau-
fiihrung liegen im Bauakt keine Unterlagen (Baubewilligung, Pldne, etc.) auf. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese Baufiihrung konsenslos erfolgt ist.

Grundstiicksflachen, Nutzflachen, Flachen
Die Flache des Grundstiicks wird dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz-) Flachenangaben
werden den im Bauakt aufliegenden Einreichplan 27.02.2008 entnommen.

Anmerkung: Wie bereits erwdhnt, wurde der Bereich zwischen Garage und Wohnhaus verbaut.
Die Fldchen des Vorraumes und des Abstellraumes wurden im Rahmen der Befundaufnahme
durch den gef. SV mittels Grobvermessung (Lasermessgercit) erfasst. Sollten nach Ausfertigung
anderslautende/abweichende Informationen oder neue Unterlagen bekannt werden, behdlt sich
der gef. SV eine Adaptierung des Gutachtens vor.

Etwaige, durch abweichende Baufiihrung oder nachtrigliche bauliche MaBBnahmen entstan-
dene, Verdanderungen hinsichtlich der Nutzfldche werden im ggst. Fall als vernachldssigbar an-
gesehen, und bleiben auBler Ansatz. Sollten die angegebenen Maf3e nicht mit den tatséchlichen
Malen ident sein, verdndern sich die Werte sinngemal3.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur iiberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail
im Befund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsféhigkeit tiberpriift
und wird deren ordnungsgemaifBe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie
sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch &uBBeren Au-
genschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes bzw. zerstdrende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb
etwaige Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV
gegeben wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Die ggst. Liegenschaft wird (vermutlich) von der Verpflichteten und ihrer Familie eigengenutzt.
Bestandverhiltnisse sind nicht bekannt bzw. wurden dem gef. SV nicht bekanntgeben. Die Ver-
pflichtete war im Rahmen der Befundaufnahmen nicht anwesend. Da keine Informationen tiber
bzw. auch keine Indizien fiir eine Inbestandgabe vorliegen bzw. bekannt sind, wird im Rahmen
der ggst. Bewertung von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gef. SV fillt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geographischen Infor-
mationssystem Altlasten* durch den SV auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt.

Mag. Georg Strafella
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Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bundesministerium fiir Klimaschutz,
Um-welt, Energie, Mobilitit, Innovation und Technologie gefiihrt und beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet
(Abfrage 02.10.2025).

172/16

34a

172/15

390/3
172/14

30

Legende

Flachen

Flachentyp
[ Attast Anablagerung [ Anstandont
Status

[ erheiichess KontaminationRisiko erwartet [ beuneit *keine Amast [ Attast vorgeschiagen

[l Avast

| gesichert vorgeschiagen [l cesichent [] Beobachtung abgeschiossen vorgeschiagen

et vorgeschiagen Il ccronamiven

[l Becbachtung abgeschiossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemé&R Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Fischamend, Grtigasse 34b (Adresse)"

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausgehende Unter-
suchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegen-
schaft entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemif ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des tiblichen Geschiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegen-
stand keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbe-
wertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertmin-
derung wire durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse
ergénzend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchun-
gen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis liber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes im Sinne der
Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wiarmebedarf ausgegangen.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allféllig begriindete Pfandrechte,
vorhandene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleis-
tete Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf ein-
gegangen wird, in der Bewertung aufler Ansatz, da sie bei einer Verduflerung mit dem Kéufer
direkt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sach-
verstandigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wur-
den. Wenn diesbeziiglich dem Sachverstidndigen keine Informationen bekannt gegeben wurden,
basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine aul3erbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Zubehor, ist sofern vorhanden, bereits veraltet und wertlos. Sonstige Einrich-
tungsgegenstdnde und Fahrnisse wurden nicht mitbewertet.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Er-
gebnis jedoch ohne Bedeutung sind. Die Genauigkeit von Marktanalysen, also auch dieses Gut-
achtens, liegt erfahrungsgemal bei einigen Prozent. Deshalb tiduscht eine Berechnungsschérfe
bis auf EUR 1,00 eine groBere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang
oft vermeintliche Ungenauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniit-
zen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstidndliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemif
ONORM B 1300 bzw. gemis ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstdndigen erstellt werden.

Mag. Georg Strafella
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Im Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erd-
bebeneinwirkungen gemi ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode
8 wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maBgebliche und wertbeein-
flussende Einschrinkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt aus-
schlieBlich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen
des Sachverstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die
dem Sachverstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gut-
achtens. Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und aus-
driicklich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten
Sachverstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zu-
lassig, mit insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedin-
gungen gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schidden jedenfalls dann nicht,
wenn ihm nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschidden
handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem
Gutachten an Dritte ist unzuldssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemi ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden du-
Beren Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird aus-
driicklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemal3 §2 Absatz 2 LBG ermittelte
Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie
eines vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene
Mirkte, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis,
also nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr
oder weniger gro3e Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben

Mag. Georg Strafella
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kann. Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entspre-
chenden Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene
Bandbreite ist direkt abhéngig von der Anzahl und Qualitdt vorliegender Marktdaten sowie von
der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet wer-
den, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungs-
tellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-
trage anteilig zu berichtigen.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufge-
baut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
derselben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht so-
mit auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten
wertrelevante Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstiinde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung
dieser Wertermittlung bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gut-
achten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfdltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung
an Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstdndigen erfolgen. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck hin-
ausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe
an Dritte ist nicht gestattet. Eine, iiber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsverstei-
gerungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens
bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Veroffentlichung in der Ediktsdatei oder
am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

t
1.3. Grundlagen (Literatur, Quellen etc.)

Grundlagen
e 1. Befundaufnahme am 24.06.2025, von 9% bis 9%°; anwesend:

Mag. Heinz Woltbauer, BV

Mag. Georg Strafella, SV

Jelena Vidovic, MSc, Mitarbeiterin des SV
2. Befundaufnahme am 02.10.2025, von 8°° bis 9%°; anwesend:

Gerichtsvollzieher

Schlosser

Mag. Heinz Wolfbauer, BV

Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustindigen Baubehorde
NO Bauordnung, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Stadtgemeinde Fischamend

Mag. Georg Strafella
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Grundbuchauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswer-
tes von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Kdln 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Die Ermittlung von Liegenschaftszinssédtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bie-
nert, Masterthese TU Wien, 2020

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019, 03/2024
ONORM B 1802-1, 2022

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, ZLB, 2023/41

Sonstige Quellen, Marktberichte

OIB Richtlinien online www.oib.or.at

Larmkarte auf www.laerminfo.at

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at, www.bing.com/maps,
WWW.openstreetmaps.org

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft liegt an der Adresse 2401 Fischamend, Giirtlgasse 34b.
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Reitzentrum Louis

Quelle: https://www. 2002. at/

Mag. Georg Strafella
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Die Lage einer Liegenschaft wird u. a. nach folgenden Kriterien bemessen:

Erfiillungsgrad
Bus: Regionalbuslinien 221, 222 und 273 (Haltestelle ,,Fisch-

amend Wiener Stral3e®) rd. 600 m entfernt
Bahn: Linien REX7 und S7 (Bahnhof ,, Fischamen®) rd. 1,6 km

entfernt
-Fahrzeit von/nach Schwechat (Bahnhof): rd. 30-40 Min.

(inkl. FuBweg)
@-Fahrzeit Wien (Stephansplatz): rd. 55-60 Min. (inkl. FuB3-

Kriterium

wege)
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tobahn (Ausfahrt 13, Flughafen) iVm. der Hainburger Straf3e
und der Haydngasse erreichbar.
Parkplatzsituation: Parkplétze sind sowohl auf der ggst. Lie-
genschaft als auch im offentlichen Gut vorhanden; keine fla-
chendeckende Kurzparkzone in der Umgebung der ggst. Lie-

genschaft
-Fahrzeit von/nach Schwechat (Zentrum): rd. 15 Min

-Fahrzeit von/nach Wien (Stephansplatz): rd. 30-35 Min
-Fahrzeit zum Flughafen Wien: rd. 10 Min
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Kriterium

Wohnlage

Infrastruktur
(Schulen, Einkaufsmoglichkei-
ten, Freizeit, Sport, Kultur)

Erfiillungsgrad

Fischamend ist eine Stadtgemeinde mit 5.736 Einwohnern
(Stand 01.01.2025) im Bezirk Bruck an der Leitha in Nieder-
Osterreich. Fischamend liegt im Industrieviertel in Niederdster-
reich. Die Stadt liegt am Zusammenfluss von Fischa und Do-
nau, wenige Kilometer siidostlich von Wien. Die Fliche der
Stadtgemeinde umfasst 24,92 km?. Davon sind 40 % landwirt-
schaftliche Nutzflache, 21 % sind bewaldet, 11 % entfallen auf
Gewdsser und 22 % auf Start- und Landebahnen des Flugha-
fens Wien-Schwechat. Ein kleiner Teil des Gemeindegebietes
liegt nordlich der Donau. Die Gemeinden Fischamend-Markt
und Fischamend-Dorf wurden 1971 zusammengelegt. Seitdem
umfasst das Gemeindegebiet nur noch eine Ortschaft. Die Ge-
meinde besteht aus den Katastralgemeinden Fischamend Dorf
und Fischamend Markt (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Fisch-
amend). Die unmittelbare Umgebung ist iliberwiegend mit
Wohn- und Gewerbeliegenschaften relativ dicht bebaut aber
auch durch Griinanlagen sowie landwirtschaftlichen Flachen
geprigt. Die ggst. Liegenschaft befindet sich rd. 1,2 km nord-
westlich des Stadtzentrums.

Nahversorgung: die Einrichtungen der tagl. Nahversorgung be-
finden sich in unmittelbarer Entfernung z.B. am Doktor-Win-
ter-Weg 3 (Billa)

Medizin. Versorgung/Arzte: Allgemeinmediziner und Fach-
arzte sind vorhanden. Die nédchstgelegene Apotheke befindet
sich in der Klein-Neusiedler Strafle 7 in rd. 1,2 km Entfernung
Kinderbetreuung/Schulen: In Fischamend gibt es drei Kinder-
gérten, eine Volksschule, eine Neue Mittelschule, eine Sonder-
schule, und eine Musikschule. Weiterfiihrendes Schulangebot
ist in Schwechat gegeben.

Freizeit/Kultur: In Fischamend gibt es diverse Freizeitmoglich-
keiten wie z.B. Badebiotop, Kunsteislaufplatz, Jugendzentrum,
Sporthalle, Wandern, Radfahren, Tennis, Reiten, etc.

2.2. Lirmimmissionen

Gemail den nachfolgenden Larmkarten (www.laerminfo.at) liegen der Tag- und Nachtlarmpe-
gel flir den Straenverkehr im Bereich der ggst. Liegenschaft weit liber den Schwellenwerten
fiir die Aktionsplanung (gemessen in 4 m Hohe') und somit in einer Konfliktzone.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung* )

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitadten auf Gelanden flr industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=1 gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

! In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim Stra-
Benverkehrsldrm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel

Luight ein Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Liegenschaft liegt im direkten (stidlichen) Nahbereich der A4 & ist nur wenige Meter
von der Larmschutzwand entfernt.

=

StraBenverkehr, Larmindex Nachtwerte, in Dezibel (2022)

60 -65dB
55-60dB

v Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/ Linienguellen LandesstraRen
Gebdude

# Larmschutzwinde

= Kilometrierung

W >70dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60 dB
50- 55 dB
45-50dB

y Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

/" Linienquellen LandesstralRen
Gebdude
# Larmschutzwdnde

+ Kilometrierung

2.3. Grundbuchsstand, Rechte und Lasten, Widmung, Bebauung

Grundbuch
Bezirksgericht
Einlagezahl

Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

Grundstiicksnummer(n)

05203 Fischamend Dorf
Schwechat

342

172/16 und 390/38

Grundstiicksflache insgesamt 802 m? (Steuerkataster)
Grundbiicherlicher BLNR 4; 1/1 Anteil,
Eigentiimer Senadina Cizmic

A2-Blatt

ek ko R kR kK Kk Rk Rk kK ok Rk Rk Rk kR DD Kok ek kR kk ok R ok R Kk ok K Kk K K ok K Kk Kk

1 a 484/1980 Sicherheitszone des Flughafen Wien hins Gst 172/16 3%0/38

C-Blatt

P R o T T T TP P

2 a 1391/2009 Schuldschein 2009-05-27
PFANDRECHT

1%z,

b geléscht

Hochstbetrag EUR 30.700, --
9 % VZ, NGK 3.070,-- fiir Land Niederdsterreich

Mag. Georg Strafella
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Grundbiicherliche
Rechte und Lasten

AuBerbiicherliche
Rechte und Lasten

offene Abgaben/Riickstinde

Flachenwidmung/
Bebauungsbestimmungen

3 a 1391/2009
VERAUSSERUNGSVERBOT
gem § 11 Abs 3 NO WFG fiir Land Niederdsterreich

b geldscht

4 a 711/2024 Pfandurkunde 2024-03-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 400.000, -
fliir Raiffeisenbezirksbank Oberwart eGen (FN 126950t)

5 a 793/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 25.715,98
samt 3,029 % Z (viertelijdhrlich) aus EUR 25.715,98 seit
2024-06-06, der Kosten von EUR 1.687,68 samt 7 & Z seit
2024-06-12, der Kosten aus frilheren Exekutionsverfahren
(alle 19 E 2865/24h) wvon EUR 35,--; EUR 1.103,18; EUR
449,40; EUR 7,50; Antragskosten EUR 1.161,68 fiir
Santander Consumer Bank GmbH (FN 62610z)
(19 E 1401/25s)

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten sind keine bekannt

Hinsichtlich offener Abgaben/Riickstinde wurde von der
Marktgemeinde am 17.12.2025 per Mail mitgeteilt:

»die offenen Gesamtforderungen beziiglich im Betreff ge-
nannter Liegenschaft belaufen sich aktuell in Hohe von ins-
gesamt € 4.178,24. Mit der Einbringung wurde der AKV EU-
ROPA Alpenlindischen Kreditorenverband beauftragt, bis-
lang ohne Erfolg.

Gemil Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadtge-
meinde Fischamend bestehen fiir die ggst. Liegenschaft fol-
gende Widmungsbestimmungen:

BW -3WE  Bauland Wohngebiet - 3 Wohneinheiten

50 Bebauungsdichte 50 %
o, k offene oder gekuppelte Bauweise
I Bauklasse I

-

Flachenwidmungs-/Bebauungsplan - Quelle: https://www.fischamend.gv.at/

Mag. Georg Strafella
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-

Katasterplan - Quelle: hitps://atlas.noe.gv.at/

2.4. Bewilligungen, Bescheide, Pléine (auszugsweise)

Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
27.02.2008  Einreichplan Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage und Einfriedung
Baubehordliche Bewilligung Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage
23.04.2008  Bescheid und Einfriedung

23.09.2009  Fertigstellungsanzeige Teilfertigstellungsanzeige Einfamilienhaus
11.11.2009  Fertigstellungsanzeige Kenntnisnahme der Teilfertigungsstellungsanzeige eines Einfamilienhauses

Fiir die Garage und die Einfriedung liegt noch keine Fertigstellungsanzeige vor.

2.5. Liegenschaft — Grundstiicke und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 342 besteht aus den Grundstiicken 172/16 und 390/38, ist anndhernd
eben gelegen, als unregelmifBiges Viereck ausgestaltet und verfiligt an der Giirtelgasse iiber eine
StraBBenfrontldnge von rd. 30 m. Gem. Grundbuch verfiigt die ggst. Liegenschaft {iber eine
Grundstiicksflache von insgesamt 802 m?.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein nicht unterkellertes und in Massivbauweise errich-
tetes Wohnhaus, welches tiber ein Erdgeschof3 und ein ausgebautes Dachgeschol} verfiigt. Zu-
dem gibt es ostseitig eine Doppelgarage. Der, urspriinglich zwischen dem Haus und der Garage
gelegene Freibereich wurde mit einem Vorraum und dahinter liegendem Abstellraum/Speis
baulich verschlossen.

Mag. Georg Strafella
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3803

301

160

160

Lageplan — Quelle Quelle: https://atlas.noe.gv.at/

2.5.1. Ausstattung und Erhaltung

Das Gebaude/die Aulenanlagen verfiigen uber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand

Konstruktion Holzriegelbau in Fertigteilen (Groftafelbauweise) auf massiver
Fundamentplatte, Marke HANLO

Dach/-deckung Satteldach, Ziegeldeckung, Holzuntersicht, Garage Flachdach,
Blechdeckung

Dachrinnen Héangerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Dachboden Spitzboden, Dachuntersicht

Fassaden/Auflenputz Reibputzfassaden, Wiarmeddmmung (14 cm)

Tiiren Eingangstiir(en) — Holztiiren in Holzzargen mit Glaseinsitzen/ Si-
cherheitstiiren; Innentiiren — Holztiiren in Holzzargen
Kunststofffenster mit 2fach Isolierverglasung, Glasbausteine beim

Fenster . .
Eingangsbereich

Boden sieche Detailbeschreibung

Winde/Decken sieche Detailbeschreibung

. Betonstiege mit Holzbelag, Holzbriistung und einseitigem Holz-

Stiegen
handlauf

ArsstBesssonsies Alle no.twendi‘gen Yer-.und Entsorgungseinrichtungen sind vor-
handen; funktionstiichtig

Heizung Erdwarmepumpe/ -zentralheizung

Sonstige Ausstattung  Videogegensprechanlage

Mag. Georg Strafella
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Gewerk

Garage

AulBlenanlagen

Ausstattung und Erhaltungszustand

elektrisches Sektionaltore, Kunststofffenster mit 2fach Isolierver-
glasung, Boden Beton, Winde Ziegelmauerwerk, Decke Holz/
Dachuntersicht,

Einfriedung Metallstabzaun, Betonsockel mit Granitplatten, Ein-
fahrtstor und Eingangstiir elektrisch, Einfriedung in Massivbau-
weise, Einfahrt, Wege und Terrasse mit Waschbetonplatten ge-
pflastert, Griinfliche, Gartenhiitte, Wasseranschluss, Auflenbe-
leuchtung; Sockelverkleidung der Terrasse ausgebrochen, hinterer

Terrassenbereich ohne Bodenbelag;, Waschbetonplatten im Ein-
fahrtsbereich

2.5.1. Ausstattung und Erhaltungszustand

Die Raumlichkeiten verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand:

Vorraum

Speis

2. Vorraum/
Stiegenaufgang

Bad/ WC

Ausstattung / Erhaltung Erdgeschof3

Tiiren: Holztiir in Holzzarge mit Glaseinsétzen/ Sicherheitstiir
Fenster: -

Bdden: Terrazzo

Wiinde: gemalt

Decke: Holz

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiren: Holzschiebetiir in Holzzarge

Fenster: Kunststoffoberlichte mit Isolierverglasung (Richtung Bad)
Bdden: Terrazzo

Winde: gemalt

Decke: Holz

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Holzzarge mit Glaseinsdtzen/ Sicherheitstiir
Fenster: Kunststoffoberlichte mit Isolierverglasung (Stiegenbereich)
Boden: Laminat, Fliesen

Wiinde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Schwedenofen

Ausstattung: Lichtstrom

Stiegenaufgang: Betonstiege mit Holzbelag, Holzbriistung und ein-
seitigem Holzhandlauf

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Raff-
store (zur Speis/Abstellraum)

Bdden: Fliesen (GroB3format), Mosaikfliesen (Dusche)

Winde: gefliest (GroBformat)

Decke: gemalt

Mag. Georg Strafella
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Wohnkiiche

Zimmer

Abstellraum

Galerie/ Vorraum

Bad/ WC

3 (Schlaf-)Zimmer

Ausstattung / Erhaltung Erdgeschof3

Tiiren: Durchgangszarge aus Holz

Fenster/Entliiftung: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Boden: Laminat

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Kiichenzeile mit Ober- und Unterschrinken (Zubehor:
Backrohr, Induktionsherd, Dunstabzug — Marke Gorenje = wertlos),
Geschirrspiilanschluss, Videogegensprechanlage, Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Bdden: Laminat

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: -

Bdden: Estrich

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Heizzentrale (Marke Siemens), Lichtstrom

Ausstattung / Erhaltung Dachgeschof3

Tiiren: offen

Fenster: -

Boden: Laminat

Winde: gemalt

Decke: gemalt, Dachbodenzugang (Ausziehleiter)

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststofffenster mit Isolierverglasung/ Dach-
flichenfenster

Boden: Fliesen (GroB3format)

Winde: gefliest (GroBformat, Mosaikfliesen), gemalt; Fliesen bei
Lichtschalter, Steckdosen und der Tiirzarge nicht (ordentlich) ver-
fugt, leichte Rissbildungen ersichtlich

Decke: gemalt; Feuchteschdden an der Decke ersichtlich

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Doppelwaschtisch, Hinge-WC mit Unterputzspiilkas-
ten, freistethende Badewanne, Walk-in-Shower mit Regendusche,
Waschmaschinenanschluss, Wischetrockner, Lichtstrom; Bade-
wanne noch nicht angeschlossen, Sockel noch nicht verfliest

Tiiren: Holztliren in Holzzargen; Zargen tiw. angemalt

Fenster: Kunststofffenster-/tiiren mit Isolierverglasung, Dachfla-
chenfenster

Bdden: Laminat

Mag. Georg Strafella
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Winde: gemalt, tapeziert, tlw. Dachschréigen; t/w. Rissbildungen er-

sichtlich

Decke: gemalt

Heizung: Fullbodenheizung

Ausstattung: Lichtstrom

Balkon: Holzbretterboden, Metallgeldnder; stark verschmutzt (Vo-
- gelkot)

Zusammenfassung — Ausstattung/Zustand

Das ggst. Wohnhaus befindet sich insgesamt in einem ordentlichen-sehr guten Erhaltungszu-
stand. Die Ausstattung (Technik/ Oberflachenmaterialen, etc.) entspricht insgesamt den Vor-
stellungen/ Erwartungen an modernes Wohnen. Tlw. sind im DachgeschoB leichte Schiden er-
sichtlich und sind im Bad div. Arbeiten im Sockelbereich der Badewanne noch nicht fertigge-
stellt. Bei der Terrasse fehlt tlw. der Bodenbelag und ist auch die Sockelverkleidung tlw. aus-
gebrochen.

2.5.2. Grofle und Konfiguration

Das ggst. Einfamilienhaus weist gem. Einreichplan bzw. Grobvermessung eine Wohnnutzfl&-
che von insgesamt rd. 148,45 m? auf. Diese teilt sich mit 87,73 m? auf das Erdgeschof3 und mit
60,72 m? auf das Dachgeschof3 auf. Im Erdgeschof3 gibt es noch eine Terrasse mit rd. 40,50 m?
und im Dachgeschof3 einen Balkon mit rd. 3,61 m?. Die Garage ist 42,25 m? grof3. Die Flachen
teilen sich wie folgt auf die einzelnen Geschof3e und Bereiche auf:

‘Geschof Raum Nutzfldche Freifldche gew. Fliche
Vorraum 9,76 m? 9,76 m?

Speis 3,88 m? 3,88 m?

Vorraum 10,59 m? 10,59 m?

Erdgescholl  Abstellraum 4,64 m? 4,64 m?
Zimmer 11,58 m? 11,58 m?

Wohnraum 41,19 m? 41,19 m?

wC 6,09 m* 6,09 m?

Terrasse rd. 40,50 m? 8,10 m?
(Wohn-)Nutzfliche Erdgeschof3 87,73 m? 40,50 m? 95,83 m?
Galerie 4,25 m? 4,25 m?

Zimmer 11,58 m? 11,58 m?

DachgeschoB Z@mer 17,51 m? 17,51 m?
Zimmer 16,44 m? 16,44 m?

Bad 10,94 m? 10,94 m?

Balkon rd. 3,61 m? 0,90 m?
(Wohn-)Nutzfliche Dachgeschof3 60,72 m? 3,61 m? 61,62 m?
(Wohn-)Nutzfliche gesamt 148,45 m? 3,61 m? 157,46 m?
Erdgescho3 Garage 4225 m? 4225 m?*

Anmerkung: Fiir die weitere Bewertung werden die Terrassenflichen im EG mit einem Faktor
von 0,20 und die Balkonfldchen mit einem Faktor von 0,25 gewichtet.
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Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Erdgeschof3 (90° gedreht)

Anmerkung: Der Bereich zwischen Garage und Wohnhaus wurde baulich vereint.

Grundriss Garage und (konsenslos) verbauter Bereich (180° gedreht)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss DachgeschoB3 (90° gedreht)

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
§2 Abs 2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VerduBerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr iiblicher-
weise erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein bestandfreies Einfamilienhaus. Bestandfreie Wohnhéuser
sprechen sowohl Eigennutzer als auch Anleger an. Beim Erwerb von bestandfreien Wohnhéu-
sern werden von Eigennutzern aber in der Regel hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern.
Unter dem Gesichtspunkt des ,,highest and best use* ist daher bei der Bewertung der Eigennut-
zer in den Vordergrund zu stellen.

Da grundsitzlich aus Sicht eines potentiellen Kéufers weniger Renditeliberlegungen, sondern
die Nutzung zu Wohnzwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten fiir
das Grundstiick und die Baulichkeiten fiir einen potentiellen Kéufer von vorrangiger Bedeutung
sind ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu brin-
gen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von
den Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Gebaude samt Grund und Boden, ermittelt. Der
Verkehrswert wird aus dem Sachwert ermittelt. Eventuelle Rechte und Lasten sowie eine
eventuelle Marktanpassung sind zu beriicksichtigen.

Der Bodenwert wird {iber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

., Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Lie-
genschaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Be-
obachtung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu be-
riicksichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert
begriindet zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1
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Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen
abgeleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im
Zweifel anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein ver-
gleichbarer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewer-
tungsgegenstand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpas-
sungen adédquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgebli-

chen Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebdude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofle

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern
eine ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geb-
lich beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspie-
gels der WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass
die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1
Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau
dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die
Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden
auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 50

Mag. Georg Strafella
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniiber gestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

-10,00%

10 15 20 2,5 30 35 4,0 45 50
i=
= =
L) =
= = ]
= 3 B
Beurteilung 5 S = = = =
= Z £ £ vi 5
: =] = = ' @
= = = 5 o = = S
D bt bt ~ =y =)
= = - = = 3 3 =
= = = o = = = = =
& & a a a a & a &
10,00% 10 Sehr Gut 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50% @ 15,00%  17,50% @ 20,00%
7,50% 15 Sehr Gut - Gut -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% 10,00%  12,50%  15,00% @ 17,50%
5,00% 20 Gut 500% -250% 000% 250% 500%  750% 10,00% 1250% @ 1500%
2,50% 25 Gut - Durchschnittlich -7,50%  -500% -2,50%  0,00%  2,50% 500%  7,50%  10,00% @ 12,50%
3,0 Durchschnittlich -10,00% -750% @ -500% @ -2,50% 0,00% 250% 5,00% 7,50% 10,00%

-2,50% 35  Durchschnittlich - Schlecht -12,50% -10,00% -7,50%  -5,00% -250% @ 0,00% 2,50%  500% @ 750%

-5,00% 40 Schlecht -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -500% -2,50% 0,00%  2,50% 5,00%

-7,50% 45 Schlecht - Sehr Schlecht -1750% -15,00% -12,50% -10,00% -750% @ -500% -250%  0,00% 2,50%
-10,00% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -1500% -1250% -10,00% -7,50% -500% -250% | 0,00%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschétzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dar-
gestellten +/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewi-
chen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiflerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf
die statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung her-
anzuziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBBerpriifungen.

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten tiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als Ausreifler zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden
und nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten
Vergleichswerte erneut einer Ausreillerpriifung (Ausreiflerpriifung II) unterzogen.

3.3. Sachwertverfahren

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Ge-
baude und Aullenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehors zusammen.
Im Rahmen des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

Mag. Georg Strafella
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Herstellungskosten (Neubaukosten)
- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden
- Wertminderung wegen Alters
- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen
+/-  Besondere wertbeeinflussende Umstande (Baulichkeiten)
=  Wert des Gebdudes
+  Bodenwert/-anteil
=  Sachwert der Liegenschaft
+/-  Sonstige wertbeeinflussende Umstinde
+/-  Rechte/Lasten
+/- Marktanpassung
=  Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je
Flacheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizier-
ten, Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebdude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen.
Allfillige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grofle des Baukorpers, etc.
werden entsprechend berticksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschiden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entspre-
chende Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht
oder liegen individuelle Offerte zur Beseitigung der Méngel vor, werden diese auf Plausibilitit
gepriift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte er-
hoben und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert
sich das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatséchlichen Gebdudealter, jiingeren Zustand, kann
bewertungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hdngt von der Nutzung,
Bauweise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsliteratur wird,
je nach Ausfithrung und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhduser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschéftshiuser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebiude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbl.ech'schuppen, Flugdacher, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebiude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch
Abnutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und
der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméBigen, iiber die Gesamtnutzungsdauer
verteilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebdudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung,
wobei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit
zunehmendem Alter stirker wird.
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Die Formel lautet:

1 A? A
W= ——x +
2 GND? GND )
W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hin-
ausgehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf
den Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnungen Heideck Bezeichnungen jetzt

1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, méngelfrei

2 normale Unterhaltung geringen Umfanges normal erhalter'l, nur Gibliche
Erhaltungsarbeiten

3 reparaturbediirftig gdeuthch) rep aratur./.- .
instandsetzungsbediirftig

. umfangreiche
4 e R t forderlich .
grobe Heparatuten eriorderiic Instandsetzungen erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

()

Tt

(ZN-T) x

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéiinde

Sofern wertmaf3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schiden
beriicksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umstinde in Ansatz zu
bringen.

Zu derartigen Umsténden zéhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kédufer wiirde gegebenenfalls die
Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (ge-
schmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern
kann unter Umsténden ein Teil der tatsdchlich getétigten Investitionen marktseitig nicht in vol-
ler Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren gehen. Dies trifft insbesondere auf indivi-
duell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulich-
keiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung koénnen unter
Umstidnden ungiinstige, die Funktionalitét beeintrichtigende oder nicht zeitgemaBe Grundriss-
l6sungen entstehen.
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- Ungiinstige Lageverhiltnisse

Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann
dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitédt der Lage und Art, Umfang sowie Qualitét
der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Nihe eines Industriege-
bietes).

- Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstinden mit Einschrankungen der Nut-
zung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung
vom Markt, trotz allfdlliger Einschrinkungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusim-
mobilien) und sich werterhéhen auswirken.
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium Beurteilung
Die ggst. Liegenschaft befindet sich in Fischamend; durchschnittliche
Verkehrsanbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und gute Anbin-

Lage der dung mit Individualverkehr; infrastrukturelle Einrichtungen sind in der
Liegenschaft fiir Umgebung bzw. in Fischamend vorhanden; starke Larmbeléstigung auf-
Wohnzwecke grund der unmittelbaren Lage neben der A4 Ost-Autobahn; aufgrund der

Straflenldrmsituation insgesamt nur durchschnittliche Wohnlage in-
nerhalb Fischamends..
Die ggst. Liegenschaft EZ 342 mit den Grundstiicken 172/16 und 390/38

Grofle und ist anndhernd eben gelegen, als unregelméBiges Viereck konfiguriert und
Konfiguration der  verfiigt gem. Grundbuch {iber eine Grundstiicksfliche von insgesamt
Liegenschaft 802 m?. Die Grofle der Liegenschaft ist leicht iiberdurchschnittlich.

Die Konfiguration ist ansprechend.

Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein um 2008/2009 errichtetes
Einfamilienhaus. Das Wohnhaus ist nicht unterkellert und verfiigt tiber
ein Erdgeschof3 und ein ausgebautes DachgeschoB3. Zusétzlich gibt es ei-
nen ostseitig gelegenen Anbau, bestehend aus einem Eingangsbereich

Grolie und . (konsenslos errichtet) und einer Doppelgarage. Das ggst. Wohnhaus ver-
Konfiguration des e : . : i :
Gebiudes fiigt tiber eine Wohnnutzflache von insgesamt rd. 148 m?, die sich mit rd.

88 m? auf das EG und mit rd. 61 m? auf das DG aufteilt. Zusétzlich gibt
es im EG eine Terrasse mit rd. 40,5 m? und im DG einen Balkon mit rd.
3,5 m?. Die Garage ist rd. 42 m? grof3. Die Grof3e des Einfamilienhauses
ist durchschnittlich und die Konfiguration ist insgesamt gut.
Das ggst. Wohnhaus verfiigt liber alle notwendigen Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen. Die Oberflaichenmaterialien & die technische Aus-
stattung entsprechen mehr oder weniger den Anforderungen an modernes
Wohnen, tlw. sind im Dachgescho8 kleinere Schiden ersichtlich. Bei der
Terrasse fehlt tlw. der Bodenbelag und ist die Sockelverkleidung gebro-
Ausstattung / chen. Die Beheizung des Hauses erfolgte {iber eine Erdwarmepumpe und
Erhaltungszustand FuBbodenheizung, zusitzlich gibt es im EG einen Schwedenofen. Die
Garage ist innen unfertig, ebenso wie der hintere Bereich der Terrasse
und der hintere/seitliche Teil der Gartenmauer. Die Ausstattung ist ins-
gesamt gut und befindet sich das Gebédude in einem ordentlichen-
sehr guten Zustand. Die Aullenanlagen befinden sich insgesamt in
einem ordentlichen Zustand

4.2. Bodenwert

Vergleichswerte - Basisdaten

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft
(unmittelbare/mittelbare Umgebung), Groe und Konfiguration, Bebaubarkeit, Verkehrser-
schlieBung, gegebene AufschlieBung, etc. maligebend. Im Zuge der Ermittlung des Bodenwer-
tes wurden folgende Vergleichsobjekte herangezogen und die entsprechenden Korrekturen vor-
genommen.
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Die Stichtagsanpassung erfolgt auf Basis der Wertentwicklung gem. Gewinn-Baugrundstiicks-
preisiibersicht.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
PLZ Strafie EZ GSt. Nr. Stichtag FlaWi e G S T v e Al
klasse Verkehrswert Priifung [
2401 Giirtlgasse 498 390/192 15.01.2019  BW-3 WE LII 0,k 40% 458 m? 199502 € 436,- €/m?
2401 Donauarmstrafie 57 160, 161 02.10.2019 BW-3 WE LII  g60% 333 m? 134 886 € 405,- €/m?
2401 Girtlgasse 498 390/5 15.09.2020 BW-3 WE LII o,k 40% 457 m? 275293 € 602,- €/m?
2401 FlugfeldstraBe 868 600/10 09.04.2021 BW-3 WE LII 0,k 40% 959 m? 340 000 € 355,- €/m?
2401 Enzersdorfer Strae 147 731/5,731/17 22.10.2021 BW I 11 o, k, 40 % 1479 m? 399330€ 270,- €/m?
2401 Smolekstrafie 724 511/43 19.09.2023 BW-3 WE 111 0,40 % 1500 m? 500 000 € 333,- €/m?
2401 Enzersdorfer StraBe 852 216/4 11.07.2024 BK LII gl,2 489 m? 139000 € 284,- €/m?
Durchschnitt 384,- €/m*
Durchschnitt vor Ausreilerpriifun 384,- €/m*
Standardabweichung (o) 105,- €/m?
Standardabweichung (o) x 2 210,- €/m?
Konfidenzinterv 35% 518,- €/m?
all (max. 0%) -35% 249,- €/m?

Anm. des gef. SV.. bei den farblich markierten VOs handelt es sich um bereits aufgeschlossene
Grundstiicke (Aufschlieffungsabgabe bereits bezahlt) und wurden diese fiir die weitere Bewer-
tung um die Aufschliefsung bereinigt.

AusreiBBer-Priifung [

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufler Ansatz und werden ent-
sprechend ausgeschieden. Die marktiibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35% anzuneh-
men. Im ggst. Fall liegt ein statistischer Ausreiller vor (farblich markiert).

Vergleichsobjekte — Korrektur
Die Vergleichsobjekte sind, sofern Unterschiede gegeben sind, u.a. hinsichtlich des Stichtags,
der Lage der Liegenschaft, der GrdB3e, etc. zu korrigieren.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif. Resultat

. " Korrektur angepasste Ausreifler Vergleichswerte

PLZ Strafle EZ Stichtag GSt. Flache Bodenwert gesamt VerglgeiShswene Priifung 11 ohni Ausreiier
2401 Giirtlgasse 498  15.01.2019 458 n? 436,- €/m? 6,57% 464,- €/ 464,- €/m?
2401 Donauarmstraf3e 57 02.10.2019 333 m? 405,- €mr 3,57% 420,- €/m? 420,- €/m?

2401 Giirtlgasse 498  15.09.2020 457 nm? 602,- €/m?

2401 Flugfeldstrale 868  09.04.2021 959 m? 355,- €m? 13,82% 404,- €/ 404,- €/
2401 Enzersdorfer Strafie 147 22.10.2021 1479 n? 270,- €m? 19,43% 322,- €/m? 322,- €/m?
2401 Smolekstrafie 724 19.09.2023 1500 n? 333,- € -2,11% 326,- €m? 326,- €m?
2401 Enzersdorfer Strafle 852  11.07.2024 489 n? 284,- €/m¢ -15,44% 240,- €/m? 240,- €/m?
Durchschnitt 384,- € 363,- €/m¢ 363,- €/n¢
Durchschnitt vor Ausrei3erpriifing 363,- €/m?
Standardabweichung (o) 74,- €/m?
Standardabweichung (6) x 2 149,- €/n?
Konfidenzintervall 35% 490,- €/m?
(max. 0%) -35% 236,- €/m?
Durchschnitt nach Ausreifier 363,- €/m?

Ausreifer-Priifung 11
Nach Durchfiihrung der Anpassungen liegt im ggst. Fall kein weiterer statistischer Ausreier
VOr.

Ergebnis
Der, um Stichtag, Lage, Gro3e und Konfiguration korrigierte Bodenwert (unaufgeschlossen)

betrdgt rd. € 363,- /m?. Unter weiterer Beriicksichtigung der Aufschliefung, mit einem Ein-
heitssatz von € 792,- ergibt sich bei einer Grundstiicksfldche von insgesamt 802 m? ein Boden-
wert (aufgeschlossen) von insgesamt € 316.932,- bzw. von rd. € 395,-/m>.
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Bodenwert
EZ Grundstiicks Nr. Gst. FL Bodenwert
342 172/16 763 m? 363,- €/n? 276 969 €
380/38 39 n? 363,- €/t 14 157 €
Gesamt 802 n? 363,- €/nt 291 126 €
AufschlieBung \ Gst. FL: 28,32 EHS 729 BKK 1,25 25 806 €
Bodenwert nach AufSchlieBung 802 n? 395,- €/m? 316932 €

4.3. Sachwert
4.3.1. Herstellungswert

Der Neubauwert inklusive USt. je m* Nutzfldche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Einfamilienhduser dieser Art und Ausstattung ermittelt.

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Lie-
genschaft wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beei-
deten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in
Zusammenarbeit mit seinen Landesverbdnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den
mehrgeschoBigen Wohnbauwie erarbeitet hat - siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungs-
kosten, in Der Sachverstidndige, Hefte 02/2019 & 03/2025, u a.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
Gebudeteil/ a
Gewichiung | % ‘ normal (1) gehoben (2) | hochwertig (3) | lg) z
[Konstruktion 25 N )
" qgute Materialqualitét, solide, qualtatsvolle Materialien,
assivbauweise, zeilgemalie nahe Passivhaustachnik, sehr
2stgematie Technik (Warme-
Bautechnik d Schalschutz) guts bauphysialische
u Eigenschaften
Dach 8
nlmenu'::ws Dach (Kaltdach), wia "gehoben, jedach
hinterOftetes Dach (Kaltdach), wamﬁmu“m" 5‘; o ook ng|  hochwertge Materialen.
sinfache Dockung (Blech, | "z AUTE B0 TR aufwendiger
Tondachstaine), Damg.cm'.ins Votoldockung) Konstruktionsaufbau,
Folenabdlchtung bel Fischdseh | e Jo el | Kuptervertiechung, Grindacher
Flachdach et
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
verriebener Verputz, sinfacher Verputze und
Blechsohibéinke Faschen, . it
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiren . Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kunststoff Harthoiz, Kunsistoff, Sonn Rohiaden
(automatische Belatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahizargon, oinfache (ichte) | "™ TMECKE (NAZZEI98N | Guiist, schworer Tarbltier,
glatte bzw. fumierte Tarblatier . ' i ik, Nurglas-
a4 Elemente etc
Fulbdden 6 | einfache Laminat- Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belége Steinbéden, solide Qualitat
Nassréume 4 " . . .
Standrd.Fisenin Borichn | . Volveriesung mi wie *gehoben’ uzwuam&:;n
(Mindestausmat) Abluft Materialien
Sanitér- 7 .
’ 1 bis 2WCs, 1 bis 2 Bader nach | - mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Dusche (oder Wanne). | gager, Themmostat-Armaturen, | hoctwertige Tochrik, Designer-
moderne Sanitartechnik Armaturen und -Gegenstande:
Heizung, 12
Laftung, Eingen- oder Etagen- oder Zentrane(zung. |y maerste, Fusbodentizng,
- . . v , Regelung
, wenig @v. tw. Klimagerate, Standard- ¢ »
A e. Stan (Steverung) mit vielfaltigen
Regelungsmagiichkeiten Regelung. ::gmmmm Funkionen, svedizliche Kamine
Elekiro- 9 in aktueller BUS-
Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
iten etc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung Autzug (bsi Bedarl), Zentral-Steuerung, elektronisch
o Aufzug (bei Bedarf), gesteverts Haustechnik-Anlage
d finer Videafon, Zu-und| , (8US) Brendmelder,
Ablufianiage, Brandmelder larmaniage, elekironische
" Zugangskontrolle,
Oberwachungsmoglichkeiten
4 sehr gut (Niedrigenergie,
Mindest-Standard gut e
[cesamt T100] |
[Einstufung ]_normal 1,00 bis 1,60 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00
SACHVERSTANDIGE HEFT 2%

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, 02/2019
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Demnach ist je nach Gebédudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitét eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitét ,,normal® (1): Standard etwa nach Wohnbauforderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemidfle Bauweise, bauphysikalische Mindest-
werte nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitét ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxus-
komponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitdt ,,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusétzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Lu-
xuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich durch Interpolation der vorgegebenen
Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien. Somit erge-
ben sich fiir den Stichtag fiir die einzelnen Geschofle bzw. Bereiche durchschnittliche Herstel-
lungskosten (gerundet) wie folgt

Sachwertverfahren
ErdgeschoB (inkl. Terrasse) gew. FL 95,83 n? 3 600 €/n? 344994 €
Dachgescho8 (inkl. Balkon) gew. FL 61,62 n? 3 000 €/n? 184 870 €
Herstellungswert Gebdude gew.Fl. 157,46 n? 3365 €/n? 529 864 €
Doppelgarage pauschal 60000 €
sonst. Auflenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebaude 29493 €
Herstellungswert gew. Fl. 15746 n? 3934 €/m¢ 619357€

und ein gesamter Herstellungswert fiir die Baulichkeiten iHv. € 616.357,- (inkl. AufSenanlagen;
die Terrasse und der Balkon werden iiber die gewichtete (Nutz)fldche mitberiicksichtigt)

4.3.2. Baumingel und Bauschiden, Fertigstellung

Das Gebédude und die Rdumlichkeiten weisen insgesamt sehr guten-ordentlichen Erhaltungszu-
stand auf. Tlw. sind im Dachgeschof3 kleinere Schdden und noch unfertige Arbeiten im Bad
ersichtlich. Ebenso sind die, in der Garage bzw. im Bereich der hinteren Terrasse geplanten
Oberflachen/Beldge noch nicht hergestellt/fertig gestellt. Im Bereich der Terrasse sind zudem
die Sockelverkleidungen tlw. schadhaft/ausgebrochen. Die Gartenmauer ist nicht verputzt/ge-
malt. Im Einfahrtsbereich hat sich ein Teil der Waschbetonplatten gesenkt. Diese Umsténde
werden im ggst. Fall im Rahmen der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal beriicksich-
tigt und wird dafiir kein gesonderter Kosten-/ Sanierungsaufwand ausgewiesen.

4.3.3. Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Er-
richtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese héngt
von der Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebéudes ab.
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Die gewohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebédude in vergleichbarer Ausstattung und
Bauweise (Fertigteil) betrdgt idR. rd. 60 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, unter
Berticksichtigung einer (laufenden) Instandhaltung und des Erhaltungszustandes kann im ggst.
Fall fiir das Wohnhaus und die Auf3enanlagen (Schicksalsgemeinschaft) von einer weiteren ge-
wichteten Restnutzungsdauer von rd. 44 Jahren ausgegangen werden.

4.3.4. Alterswertminderung

Im ggst. Fall wird die lineare Wertminderung in Ansatz gebracht.

4.3.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN-T) *g —sin [(ZN— 1 *%H

T

ZWAM =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Eeparaturen neuwertiz, mingelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediitftiz (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-jbediitftiz
4 grofie Reparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetrungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangegangenen Ausfiihrungen wird die Zustandsnote von 2,625 angesetzt.

4.3.6. Abschlag wg. besonderer wertbeeinflussender Umstande

Verlorener Bauaufwand

Der Beriicksichtigung des verlorenen Bauaufwands liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei
einem eventuellen Verkauf ein Teil der tatsdchlich getitigten Baukosten dadurch verloren geht,
dass ein Kéufer das Gebédude nach seinen Bediirfnissen anders gebaut hitte und somit das
Kaufobjekt den geschmacklichen, bautechnischen & groBenméBigen Vorstellungen des nach-
folgenden Kiufers nicht zur Génze entspricht. Nach Ansicht des gef. SV ist daher ein Abschlag
iHv. rd. 10 % der Gebéudeherstellungskosten in Ansatz zu bringen.

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt

A A AR A A KA AR R AR AR AR RARRAARRARRARRAAKRAAET AT A A A d R A AR AR AR AR R A AR AR A AR A AR R A A F A AR R ALK

1 a 484/1980 Sicherheitszone des Flughafen Wien hins Gst 172/16 330/38

A2-LNR 1: Sicherheitszone des Flughafen Wien hins. GST 172/16 und 390/38
Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des Endanflugbereichs der Landebahn 11 des Interna-
tionalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmiBig bei Siid-Ost-Wind in Betrieb ist. Auf-
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grund der routinemiBigen Verwendung des autopilotgesteuerten Landesystems ILS (Instru-
ment Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt betrigt die Uberflughdhe einfliegen-
der Maschinen iiber der Liegenschaft regelméBig ca. 1.000 m iiber Grund. Fluglirm ist daher
in ggst. Lage nur abgeschwicht wahrnehmbar. Sdmtliche Liegenschaften der Umgebung befin-
den sich in der Sicherheitszone des Flughafens = die ggst. Eintragung ist nicht bewertungsre-
levant.

S1CHE AME(TSZONENFLAN

. FLUGHAFEN WIEN SCHWECHAT

C-Blatt

tE R R R R R SRR R R EREEEEEEEEEEEEEEEE LR S EEEE] C LR R R R R R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEREEEEEESES]

2 a 1391/2009 Schuldschein 2009-05-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.700,--
1 % Z, 9 % VZ, NGK 3.070,-- fiir Land Niedertsterreich

b gel&scht

3 a 1391/2009
VERAUSSERUNGSVERBOT
gem § 11 Abs 3 NO WFG fiir Land Niederésterreich

b geléscht

4 a 711/2024 Pfandurkunde 2024-03-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 400.000,--
fiir Raiffeisenbezirksbank Oberwart eGen (FN 126950t)

5 a 793/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr. EUR 25.715, 98
samt 3,029 % Z (viertelijdhrlich) aus EUR 25.715,98 seit
2024-06-06, der Kosten von EUR 1.687,68 samt 7 % Z seit
2024-06-12, der Kosten aus friiheren Exekutionsverfahren
(alle 19 E 2865/24h) wvon EUR 35,--; EUR 1.103,18; EUR
449,40; EUR 7,50; Antragskosten EUR 1.161,68 fiir
Santander Consumer Bank GmbH (FN 62610z)
(19 E 1401/25s)

C-LNR 2 und 4: Pfandrecht

Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung gelwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 3: VerauBlerungsverbot fiir Land Niederdsterreich

Gem. § 11 Abs. 3 NO WFG besteht zugunsten des Landes Niederdsterreich ein VeriduBerungs-
verbot hinsichtlich der ggst. Liegenschaft. Der Schuldner verpflichtet sich die, bis zur Tilgung
des gewidhrten Darlehens, nicht ohne Zustimmung des Landes Niederdsterreich durch ein
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Rechtsgeschift unter Lebenden zu iibertragen. & Annahme, dass das Land NO im Rahmen der
Zwangsversteigerung einer Verduerung zustimmt.

C-LNR 5: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung.
Diese Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst.
Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

4.4.1. AuBBerbiicherliche Rechte/Lasten

Hinsichtlich offener (dinglicher) Abgaben/Riickstdnde wurde seitens der Marktgemeinde am
17.12.2025 per Mail wie folgt mitgeteilt:

»Mit 17.12.2025 bestehen Forderungen in Hohe von € 4.178,24 bei der Stadtgemeinde Fisch-
amend (sieche Kontoauszug im Anhang). Mit der Einbringung wurde der AKV EUROPA Al-
penlidndischen Kreditorenverband beauftragt, dieser konnte jedoch leider noch keine Riickfiih-
rung des ausstdndigen Riickstands erwirken.*

4.5. Marktsituation, Anpassung an den Markt, Plausibilititspriifung

Angebot/Nachfrage

Fischamend ist aufgrund der Ndhe zum Flughafen im Bezirk Bruck an der Leitha relativ beliebt.
Nichtsdestotrotz hat sich der Immobilienmarkt in den letzten knapp drei Jahren von einem Ver-
kdufermarkt zu einem Kdufermarkt entwickelt. Auf den div. Internetplattformen werden derzeit
im Bezirk Bruck a.d. Leitha entsprechend auch rd. 335 Hauser und in Fischamend knapp 40 in
unterschiedlichen Gréfen und Ausstattungen angeboten, wobei es sich in Fischamend vor allem
um Neubauprojekte handelt. Aktuell ist aufgrund der Marktsituation ein deutlicher Angebots-
iiberhang gegeben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung werden unter Anderem nachfolgende vergleichbare
Objekte in Fischamend angeboten:

(Angebots-)Preis/
Lage/Néhe NF1 WNF1 GSt F1 Anmerkungen Verkehrswert
- - - - - Gesamt -

2401 Fischamend 180,00 m2| 140,00 m?| 650,00 m? 1(3}1;1 f“bau’ saniert, s.g. Zustand, | o 590 000,00

2401 Fischamend 194,56 m2 134,56 m? 205,00 me| ¥ T Neubau, Bj. 1992, guter € 445 000,00
Zustand, Terrasse, Garten, Carport

2401 Fischamend 124002 789,00 me| ¥ b ordentli. Zustand, Terrasse, | o 595 000,00
Garten

2401 Fischamend 12200m2| 417,00 me{ o Bi- 1930, guter Zustand, € 399 000,00
Garage, Terrasse, Garten

2401 Fischamend 127,64 m? EFH, Bj. 2003, s.¢. Zustand, € 580 000,00
Garage, Terrasse, Garten

2401 Fischamend 145002 650,00 me| T b S-& Zustand, Parkplatz, € 590 000,00
Terrasse, Garten

2401 Fischamend 166,00 m2 147,00 m2 719,00 e ET D Bi- 1964, saniert, Garage, | o 692 000,00
Terrasse, Garten

2401 Fischamend 128,00 m2 225,00 me| T Neubau, s.g. Zustand, € 549 000,00
Garage, Terrassen, Garten
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Kauftransaktionen in der Umgebung
In der Umgebung der ggst. Liegenschaft bzw. in Fischamend konnten im Jahr 2023 bis aktuell
u.a. folgende Kauftransaktionen (Einfamilienhduser) recherchiert werden:

Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB EZ Adresse TZ Stichtag Nutzfliche Baufléche GST-Fliche Kaufpreis
05203 34 Rosslgasse 1 2330/2023 30.06.2023 299,00 m? 551,00 m? 2607,00 m? 500 000 €
05204 379  Schiestlgasse 7 2721/2023 18.08.2023 - 165,00 m? 704,00 m* 550 000 €
05204 973 Am Rosenhiigel 28 3206/2023 28.08.2023 126,30 m? 95,00 m? 701,00 m? 450 000 €
05203 449 Cunogasse 20 2884/2023 28.09.2023 - 144,00 m* 537,00 m* 300 000 €
05203 159  Kirchenweg 22 2223/2024 26.02.2024 - - 900,00 m? 280 000 €
05204 804  Smolekstralie 68 774/2024 08.03.2024 - 113,00 m? 556,00 m* 270 000 €
05204 556  Schiitzweg 12 1033/2024 11.04.2024 - 203,00 m* 1382,00 m? 600 000 €
05203 447  Cunogasse 16 1984/2024 16.05.2024 - 171,00 m? 684,00 m? 330000 €
02504 794 Smolekstrafle 50 1940/2024 07.06.2024 - 160,00 m? 1180,00 m* 450 000 €
05204 66 Schulgasse 13 3020/2024 02.09.2024 - 137,00 m? 534,00 m? 210000 €
05204 1212 Am Rosenhiigel 162 1169/2025 29.01.2025 - 124,00 m* 544,00 m* 499 000 €
05204 1101  Am Rosenhiigel 74 459/2025 30.01.2025 180,00 m? 197,00 m? 569,00 m* 645 000 €
05204 66 Schulgasse 13 1551/2025 11.03.2025 - 137,00 m? 534,00 m? 270 000 €
05204 464  Flugfeldstrae 21a 2241/2025 12.08.2025 - 95,00 m? 910,00 m* 270 000 €

Fehlender Konsens/fehlende Fertigstellungsanzeige

Wie bereits ausgefiihrt, wurde der Bereich zwischen Garage und Wohnhaus eingehaust und
wurden diese baulich verbunden. Im Bauakt finden sich hierfiir jedoch keine Unterlagen, somit
diirfte diese Baufiihrung wohl konsenslos errichtet worden sein. Ebenso fehlt noch die Fertig-
stellungsanzeige fiir die Garage und die Einfriedung (nur Teilfertigstellung fiir das Wohnhaus).
Fiir den fehlenden Konsens bzw. die nachtrigliche Konsensherstellung und das damit verbun-
dene Restrisiko bzw. die Rechtsunsicherheiten ist ein Marktanpassungsabschlag zu berticksich-
tigen.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehdrde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobi-
lien-finanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)*“ erlassen, die durch Ver6ffentlichung
im Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die
Empfehlungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verord-
nung ist rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilien-
finanzierungen anzuwenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnim-
mobilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftli-
chen Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der
FMA, H. Ettl und E. Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kre-
ditnehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oester-
reichischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe
von Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahme-
kontingent von 20% zugestanden wird.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

e Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

2 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-
bei-der-finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der
Obergrenzen iiberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf er-
neuerbare Energietrager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfii-
gigkeitsgrenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also erst nach dem Stichtag) die KIM-VO und
damit die rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und haufigere Datenerhebungen iiber-
wacht werden. Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitit haben, dennoch wer-
den die Kernpunkte der KIM-Verordnung weiterhin als Maf3stab fiir eine nachhaltige Kredit-
vergabe dienen.

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt ins-
besondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veréndert haben. Bis September 2023 hat die
Europdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht.
Per Juni 2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde
der Leitzins auf 2,40 % und aktuell per Juni 2025 nochmals auf nunmehr 2,15% gesenkt.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshélfte zuriick gegan-
gen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der am
Markt erzielbaren Preise fiihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhéltnisméfBige Verdanderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resul-
tierende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt un-
ter der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur
tempordr sind. Da ldngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vor-
weggenommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV
vorzunehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wert-
relevanten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewer-
tungsmethodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist hinsicht-
lich des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu
einer hoheren Volatilitdt der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitriumen kommt.

Marktanpassung

Unter Berticksichtigung der vorangehend ausgefiihrten Konsensthematik/fehlenden Fertigstel-
lungsmeldung und der aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt (stark steigende Herstel-
lungskosten in den letzten Jahren, dzt. insgesamt deutlicher Angebotsiiberhang, zahlreiche Im-
mobilienpleiten, Wandel von Verkdufermarkt zu Kéufermarkt, erschwerte Finanzierungssitua-
tion, sinkende Verkaufspreise speziell bei gebrauchten Immobilien, etc.) ist nach Ansicht des
gef. SV ein Marktanpassungsabschlag iHv. insgesamt 20% vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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S. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet)

Sachwertverfahren
ErdgeschoB (inkl. Terrasse) gew. FL 95,83 m? 3 600 €/n? 344 994 €
Dachgeschof (inkl. Balkon) gew. FL. 61,62 n¥ 3 000 €/n? 184 870 €
Herstellungswert Gebdude gew. FL. 157,46 m? 3365 €/n? 529 864 €
Doppelgarage pauschal 60 000 €
sonst. Auflenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebaude 29493 €
Herstellungswert gew. Fl. 157,46 m? 3934 €/m¢ 619357€
- Baumingel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 619357€
- Alterswertminderung Linear RestND 44 J. - 165162 €
= Zwischenwert 454195 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,625 0,1016 - 46 167 €
= Gebdudesachwert 408 028 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -10,00% - 52986 €
=Bauwert 355042 €
+ Bodenwert 802 n?? 395 €/m? 316932 €
= Sachwert 671974 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 671974 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -20,00% - 134395 €
= Verkehrswert (unbelastet) 537579 €
= Verkehrswert (belastet) - gerundet 538 000 €

Der (unbelastete) Verkehrswert der Liegenschaft GB 05203 Fischamend Dorf,
EZ 342, GST 172/16 und 390/38, an der Adresse 2401 Fischamend, Glirtlgasse 34b,

betragt zum Stichtag

rd. € 538.000,-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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5.2. Verkehrswert der Liegenschaft (belastet)

Sachwertverfahren
ErdgeschoB (inkl. Terrasse) gew. FL 95,83 m? 3 600 €/n? 344 994 €
DachgeschoB (inkl. Balkon) gew. FL. 61,62 n? 3 000 €/m? 184870 €
Herstellungswert Gebdude gew.Fl. 157,46 n¥ 3365 €/n? 529 864 €
Doppelgarage pauschal 60 000 €
sonst. AuBenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebaude 29493 €
Herstellungswert gew. Fl. 157,46 m? 3934 €/m¢ 619357¢€
- Baumingel und -schdden - €
= gekiirzter Herstellungswert 619357€
- Alterswertminderung Linear RestND 44 J. - 165162 €
=Zwischenwert 454195 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,625 0,1016 - 46 167 €
= Gebdudesachwert 408 028 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -10,00% - 52986 €
=Bauwert 355042 €
+ Bodenwert 802 m? 395 €/m 316932 €
= Sachwert 671974 €
+/- Rechte und Lasten (offene Gemeindeabgabe) pauschal - 4178€
= Zwischenwert 667 796 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung) -20,00% - 133559 €
= Verkehrswert 534237¢€
= Verkehrswert gerundet 534 000 €

Der (mit dinglichen Lasten belastete) Verkehrswert der Liegenschaft GB 05203
Fischamend Dorf, EZ 342, GST 172/16 und 390/38, an der Adresse 2401 Fischamend,

Wien, am 28.01.2026

Giirtlgasse 34b, betrdgt zum Stichtag

rd. € 534.000,-

Mag. Georg Strafella

Immobiliensachverstandiger,
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchauszug

JUSTIZ  RePUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05203 Fischamend Dorf EINLAGEZAHL 342
BEZIRKSGERICHT Schwechat

B e

Letzte TZ 793/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

hokkh kkkk ok ok ok kkkhkw ok w ok khk ok h ok ok ko ok Wk ok ok D] Rk ko ok ko ko ko ok ok ko ko k ke kb

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
172/16 GST-Fldche 763
Bauf. (10) 175
Garten(10) 588 Girtlgasse 34b
390/38 Garten(10) 39
GESAMTFLACHE 802
Legende:

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebdude)
Garten(l0): Garten (Garten)

LA AR R R R R R RS R R R SRR RS ERELE NN VELEEEEEEEEEEEEEEREEEEEREEREEREEEEEEEEEES

1 a 484/1980 Sicherheitszone des Flughafen Wien hins Gst 172/16 390/38
S s ek ks ko ko ok sk ko ok ke ek e 3 ko ok o ek ke ek sk ok ok ok ok ok
4 ANTEIL: 1/1
Senadina Cizmic
GEB: 1979-09-14 ADR: Gilirtlgasse 34b, Fischamend 2401
a 2817/2007 IM RANG 2475/2007 Kaufvertrag 2007-08-20 Eigentumsrecht
b 1391/2009 VerduBerungsverbot
< 2086/2017 Vergleich und Beschluss 2017-05-03 Eigentumsrecht
d 2086/2017 Zusammenziehung der Anteile
AEAAKFKF R A AR XA AR AR A AT RN AR AR A AR A AN AR A A F & c IS S S S S S S RS S S SEEEEE R SRR SRS SRS RS S SIS S
2 a 1391/2009 Schuldschein 2009-05-27
FFANDEECHT Héchstbetrag EUR 20.700,--
1 % 2, 9 % VZ, NGK 3.070,-- filir Land Niederdsterreich
geldscht
3 a 1391/2009
VERAUSSERUNGSVERBOT
gem § 11 Abs 3 NO WFG fiir Land Niederdsterreich

o

b geldscht

4 a 711/2024 pPfandurkunde 2024-03-14
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 400.000,--
fiir Raiffeisenbezirksbank Oberwart eGen (FN 126950t)

5 a 793/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 25,715, 98
samt 3,029 % 2 (vierteljdhrlich) aus EUR 25.715,98 seit
2024-06-06, der Kosten wvon EUR 1.687,68 samt 7 % Z seit
2024-06-12, der Kosten aus frilheren Exekutionsverfahren
(alle 19 E 2865/24h) wvon EUR 35,--; EUR 1.103,18; EUR
449,40; EUR 7,50; Antragskosten EUR 1.161,68 fiir
Santander Consumer Bank GmbH (FN 62610z)
(19 E 1401/25s)

ArAA AKX AR AR AR AR AR A Ak hrkdvdrvdrvhvd HINWEIS ***ddr ik dhdhdhdhdvhvddrhhhdrhhhnhndw
Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

B

Grundbuch 02.10.2025 17:55:46

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.2. offene Abgaben/Riickstinde

Stadtgemeinde Fischamend

Verwaltungsbezirk:
Bruck an der Leitha

e

Amtsstunden:

Montag u. Donnerstag von 08.00-12.00 Uhr
Dienstag von 16.00-19.00 Uhr
Mittwoch u. Freitag  kein Parteienverkehr

Abs.: Stadtgemeinde Fischamend, 2401 Fischamend

Frau

Senadina Cizmié
Gurtlgasse 34b
2401 Fischamend

Kontoinformation

Kontoinformation
Kundennummer: 1309001961
Datum: 17.12.2025
Seite: 1
Kontaktdaten
SB/Abt: Finanzverwaltung
Tel: +43 2232 76 323
Mail: finanzverwaltung@
fischamend.gv.at

Diese Mitteilung ist keine Rechnung iSd § 11 UStG 1994.

Alle Betrdge in EUR.
Datum ab: 01.04.2024

Vertragskonto: 881000485442 Offentliche Abgaben (HBA)

Objekt(e): Gurtlgasse 34b (GST 172/16, KG Fischamend Dorf (05203))

Filligkeit __ Art Ref Bezeichnung Brutto Ausgleich* hlung Lfd. Saldo
01.04.2024 Saldovortrag 2938,89
15.05.2024 LA 990501951579 Grundsteuer 29,52 2.968,41
15.05.2024 LA 990501951579 Kanal 97,23 3.065,64
15.05.2024 LA 990501951579 Wasser 59,43 3.125,07
01.07.2024  GB 92001207911 Gebihr 3,00 3.128,07
15.08.2024 LA 990101897053 Grundsteuer 29,52 3.157,59
15.08.2024 LA 990101897053 Kanal 97,23 3.254,82
15.08.2024 LA 990101897053 Wasser 59,43 3.314,25
15.08.2024 LA 990101897053 Abfall 71,36 3.242,89
01.10.2024  GB 93000866557 Geblihr 3,00 3.245,89
15.11.2024 LA 990101960740 Grundsteuer 20,52 3.275,41
16.11.2024 LA 990101960740 Kanal 97,23 3.372,64
15.11.2024 LA 990101960740 Wasser 36,70 3.409,34
31.12.2024 GB 91001777915 Gebihr 3,00 3.412,34
1502.2025 LA 990502181235 Grundsteuer 20,52 3.441,86
15.02.2025 LA 990502181235 Kanal 97,23 3.539,09
1502.2025 LA 990502181235 Wasser 64,26 3.603,35
31.03.2025 GB 91001845166 Gebihr 3,00 3.608,35
15.05.2025 LA 990102164871 Grundsteuer 29,52 3.635,87
1505.2025 LA 990102164871 Kanal 97,23 3.733,10
15.05.2025 LA 990102164871 Wasser 64,26 3.797,36
01.07.2025  GB 95001114403 Gebuhr 3,00 3.800,36
15.08.2025 LA 990502362998 Grundsteuer 20,52 3.629,68
15.08.2025 LA 990502362998 Kanal 97,23 3.927,11
15.08.2025 LA 990502362998 Wasser 64,26 3.991,37
01.10.2025  GB 95001141235 Gebuhr 3,00 3.994,37

l e F d | fe 1, 2401 F d | Tel: 0223276 323

Mail: amti@ fischamend gv.at | Web: www fischamend.gv.at | GKZ: 30730 | UID: ATU39545907
E: ch Region eGen | BIC: RLNWATWWE23 | IBAN: ATST 3262 3000 0190 0521
Bankverbindung: I a-Bruck-h AG | BIC: SPHBATZ XXX | IBAN: ATB4 2021 6002 0000 0089

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Kontoinformation
Kundennummer: 1309001961
Datum: 17.12.2025
Seite: 2
Félligkeit Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
15.11.2025 LA 990201949103 Grundsteuer 29,52 4,023,689
15.11.2025 LA 990201949103 Kanal 97,23 412112
15.11.2025 LA 990201949103 Wasser 54,12 4.175,24
31.12.2025 GB 97001135028 Geblihr 3,00 4.178,24
Summe 1.239,36 0,00 0,00 4.178,24

*) Auagleiche entsiehen durch die Gegenrachnung von Guthaben suf Reste oder durch (bertrag von Guihaban anfvon Verrag skonten,

Stadtgemeinde Fischamend | Gregerstralie 1, 2401 Fischamend | Tel: 0223276 323
Mail: amt@@ fischamend.gv.at | Web: www.fischamend gv.at | GKZ: 30730 | UID: ATU39545907
Bankverbindung: Raiffeisenbank Region Schwechat eGen | BIC: RLNWATWWE23 | IBAN: ATST 3282 3000 0190 0521
Bankverbindurg: Sparkassa Hanburg-Bruck-Neused AG | BIC: SPHBAT21XxX | IBAN: AT S84 20216002 0000 0039

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.3. Einheitswert

14 002-2-0139/1

KG 05203 EZ 342
Bodenwert € 4,3604

EW zum 01.01.2018 € 18.200

Informationen zur Prufung des elektronischen Siegels bzw. der
-— - : o elektronischen Signatur finden Sie unter: hitps://www.signaturpruefung.gv.at
= Bundesministerium | Prufinformation Informationen zur Priifung des Ausdrucks finden Sie unter:
Finanzen https:/fiwww.bmf.gv.at/verifizierung
Datum/Zeit 2025-10-07T10:26:48+02:00
Unterzeichner Finanzamt Osterreich (FAO)
Aussteller-Zertifikat Sg[z%f‘;?igg?rg%gﬁ-ng%u:a-mgn—corporale-O?.O:A-TrusL Ges. f. Sicherheitssysteme im elektr.
Serien-Nr. 776406905
Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.4. Fotos (auszugsweise)

Aullenansichten und Garage

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 46 von 58

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Innenansichten Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Innenansichten Dachgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung eines Einfamilienhauses mit Garage und Einfriedung, 01.04.2008

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Kenntnisnahme der Teilfertigstellun ige Einfamilienhaus, 11.11.2009

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6. Pline — Einreichplan Februar 2008 (auszugsweise)

Lageplan

Stidansicht

Nordansicht

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Westansicht

Ostansicht

Schitt A-A

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Erdgeschof3

Grundriss Garage

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss Dachgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



