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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 4, 1/2 Anteil, auf
der Liegenschaft KG 05116 Wolfsthal, EZ 40, GST 2466, an der Adresse Hauptstralle 56, 2412
Wolfsthal.
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TASTRALGEMEINDE 05116 Wolfsthal EINLAGEZAHL 40
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ZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha
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Letzte TEZ 1530/2025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACEE GST-ADRESSE
2 G GS5T-Fl&dche * 296
Bauf. (10) 132
Garten (10) 164 HauptstraBie 56

Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(10) : Garten (Garten)
A S S R R R EEE SRR R RS R R EEREEEEEEREEEEE RS S E B FEEEF AT F AT A A TR T AT I AR T AT T AT T AT AR R R R x
4 ANTEIL: 1/2
Helene Dr. Schmidt-Levar
GEB: 1947-06-01 ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 1459/2011 IM RANG 602/2011 Kaufvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Hans Otto Dr. Schmidt
GEB: 1947-11-29 ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 1459%/2011 IM RANG 602/2011 Kaufvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
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Auftraggeber/in ist Frau Mag. Birgit Niedermair, Bezirksgericht Bruck a.d. Leitha, Wiener
Gasse 3, 2460 Bruck an der Leitha.
Stichtag ist der 01.04.2026 (auftragsgemif — nach Riicksprache mit dem Gericht)

1.2. Primissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemein
Der Wertermittlung werden nur die Umstéinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer {iblichen,

ordnungsgeméfBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwie-
gend aufgrund der vorgelegten Unterlagen, der erteilten Informationen, der durchgefiihrten Re-
cherchen sowie der ortlichen Begehung/Befundaufnahme am 26.09.2024 erkennbar oder sonst
bekannt geworden sind. Das Wohnhaus und die Auflenanlagen wurden besichtigt.

Nach telefonischer Riicksprache mit dem Gericht erfolgt die Bewertung zum Stichtag
01.04.2026. In diesem Zusammenhang wird hinsichtlich der Ausstattung und des Erhaltungszu-
standes auftragsgemil die Annahme unterstellt, dass es seit der Befundaufnahme im September
2024 keine baulichen und bestandrechtlichen Verdnderungen gegeben hat und sich auch der Er-
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haltungszustand des Gebdudes und der Au3enanlagen, abgesehen von einer iiblichen Abnutzung,
nicht verdandert hat.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Lt. Auskunft des Bauamtes besteht fiir das ggst.
Wohnhaus kein Konsens. Es liegt eine Baubewilligung flir einen Zubau vom 26.11.1986 vor
aber keine Beniitzungsbewilligung. Ausgehend von dieser Baubewilligung aus dem Jahr 1986 ist
fiir alle Abweichungen des Bestandes gegeniiber der Baubewilligung, um eine nachtriglich Bau-
bewilligung anzusuchen. Im Jahr 2015/2016 gab es 1t. Auskunft der Gemeinde zwar Vorpriifun-
gen fiir eine nachtriglich Baubewilligung, jedoch waren die Einreichunterlagen fiir eine positive
Beurteilung nicht ausreichend.

Grundstiicksfldche, Nutzflichen, Flichen

Die Grundstiicksfliche (Grenzkataster) wurde dem Grundbuch entnommen. Die (Nutz)flichen
werden den im Bauakt aufliegenden Einreichplan vom 10.05.2016 bzw. dem Bestandsplan vom
18.08.2015 entnommen. Anmerkung: Tlw. stimmen die Fensterdurchbriiche nicht mit den Plan-
unterlagen tiberein (siehe auch Grofse und Konfiguration unter Pkt. 2.5.).

Eine gesonderte Vermessung durch den gef. SV war nicht auftragsgegenstindlich und wurde
eine solche daher auch nicht durchgefiihrt. Sollte eine nachtragliche Vermessung zu einem ande-
ren Ergebnis fiihren so ist das Gutachten bzw. die Bewertung u.U. anzupassen.

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

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 Gebdudes wurde ausschlieSlich durch duleren Augenschein
anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige An-
gaben {iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bestandsituation/Nutzung

Augenscheinlich wohnen auf der ggst. Liegenschaft ukrainische Fliichtlinge bzw. andere Perso-
nen. Mietvertrdge wurden nicht zur Verfiigung gestellt du sind solche angeblich auch nicht vor-
handen. Lt. Auskunft der Verpflichteten erfolgt die Nutzung auf Basis prekaristischer Vereinba-
rungen. Die konkreten Unterlagen/Vereinbarungen wurden seitens der Verpflichteten, trotz
mehrfacher Nachfrage und auch Aufforderung durch das Gericht (mit dem Argument Daten-
schutz) nicht zur Verfiigung gestellt. Lt. Auskunft der Verpflichteten werden seitens der Be-
zirkshauptmannschaft fiir ein Einzelzimmer € 150,-/ p.m. netto (plus10 % USt.) bezahlt. Der
Wohnbetrag ab 2 Personen bis 5 bzw. 6 Personen betridgt pro Zimmer € 300,-/ p.m. (plus 10 %
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USt.) = siehe hierzu auch das E-Mail der Gemeinde Wolfsthal im Anhang. Die schriftliche An-
frage des gef. SV bei der BH Bruck an der Leitha wurde nicht beantwortet und auch die telefoni-
schen Riickfragen brachte keine weiteren Erkenntnisse. Lt. Auskunft der Verpflichteten herrscht
eine starke Fluktuation und reisen diese Personen idR in Drittlinder weiter.

Zur Unentgeltlichkeit der Bittleihe (Prekarium vs. Mietverhdltnis)

Fiir die Beurteilung, ob die Uberlassung einer Wohnung ungeachtet eines dem Eigentiimer zu
zahlenden Geldbetrags als unentgeltlich im Sinne des § 981 ABGB zu qualifizieren ist, ist nach
neuerer Rechtsprechung des OGH darauf abzustellen, ob die vom Nutzungsberechtigten iiber-
nommenen Kosten ihrer Natur nach aus dem Gebrauch resultieren oder ob sie den Liegen-
schafts-(mit-)eigentiimer unabhdngig von jedem Gebrauch der Liegenschaft aufgrund seiner
(Mit-)Eigentiimerstellung treffen. Nur die Ubernahme der Kosten der zweiten Art stellt Entgelt
dar.

Aufwendungen, die ihrer Natur nach als Gebrauchskosten zu qualifizieren sind (und daher kein
Entgelt im Sinn des § 1090 ABGB darstellen) sind nach der neueren Rechtsprechung des OGHs
beispielsweise folgende Aufwendungen: Grundkosten Warmwasser, Grundkosten Heizung, Lift-
betriebskosten, Hausverwaltung/Hausbetreuung. Kosten, die ihrer Natur nach keine Gebrauchs-
kosten (und damit Entgelt) darstellen, sind etwa folgende Aufwendungen: Grundsteuer, Bankge-
biihren, ,, Hauszubehor“, ,, Kleinreparaturkosten*, Versicherung der Liegenschaft (im Regelfall),
Raten fiir die anteilige Riickzahlung der Sanierungsdarlehen und Beitrdge zum Reparaturfonds.

Der Unentgeltlichkeit steht es gleich, wenn das geleistete Entgelt so niedrig gehalten ist, dass es
gegentiber dem Wert der Beniitzung praktisch nicht mehr ins Gewicht fdillt. Da die Bittleihe aber
nicht dazu benutzt werden darf, zwingende Vorschriften des Mietrechts zu umgehen, kommt der
Frage, ob trotz Gegenleistung noch Unentgeltlichkeit vorliegt, fiir die Abgrenzung zu Bestand-
vertrdgen entscheidende Bedeutung zu und ist bei sonst dem MRG unterliegenden Objekten ein
strenger Priifungsmafistab anzulegen. Wurde fiir die Uberlassung ein nicht mehr zu vernachlis-
sigendes Entgelt bedungen, liegt auch dann ein Mietvertrag vor, wenn die Absicht der Parteien
nicht auf die Begriindung eines Mietverhdltnisses gerichtet war. Typische Vertragsfiguren ziehen
grundsdtzlich typisierte Rechtswirkungen nach sich.

Die Frage, ob die vereinbarte Gegenleistung des Beniitzungsberechtigten als Mietzins oder als
ein die Annahme einer Leihe (Bittleihe) rechtfertigender Anerkennungszins anzusehen ist, ist
nach den Verhdltnissen bei Vertrags-abschluss zu beurteilen. Zu priifen ist daher, welcher orts-
tibliche Mietzins fiir das Objekt zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses erzielbar gewesen ware.
Ein entgeltliches Rechtsverhdiltnis liegt jedenfalls dann nicht vor, wenn fiir die iiberlassene
Sache nicht mehr als 10 % des ortsiiblichen Entgelts geleistet wird.

Dem gef. SV wurden im ggst. Fall seitens der Verpflichteten trotz mehrerer Anfragen keine kon-
kreten/schriftlichen Unterlagen zur Verfiigung gestellt, weshalb im ggst. Fall die Bewertung un-
ter der Annahme von Bestandfreiheit erfolgt — jedoch mit dem Hinweis, dass diesbeziiglich
ein gewisses Restrisiko besteht.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfla-
chenkataster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Um-
weltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben.
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Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer er-
heblichen Umweltgefdhrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die
Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keinesfalls, dass
von der Liegenschaft tatsidchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsfldche
tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.:
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage,
16.10.2024). Im Zuge der Bewertung wird daher von einer nicht kontaminierten Liegenschaft
ausgegangen.

Ergebnis

. Das Grundstlick 2466 in Wolfsthal (5116) ist derzeit nicht im
Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST 2466

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Lie-
genschaft entwertende Altbodenverhiltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgeméll ohne Durchfithrung einer Bodenuntersuchung aufgrund
des iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Bau-
restmassendeponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtréglich herausstellen, dass die Lie-
genschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wire eine Nachbewer-
tung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung
wire durch den gefertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergén-
zend festzustellen.

(kurzfristige) Realisierbarkeit des ermittelten Wertes

Der ermittelte Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte bedeuten nicht, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBBeren Umstidnden im Einzelfall jederzeit, ins-
besondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Da die Bewertung methodisch, fiktiv eine Transaktion zum Stichtag unterstellt, liegt der Bewer-
tung die Pramisse eines zum Stichtag bereits abgeschlossenen (fiktiven) Vermarktungsprozesses
zugrunde.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der
Richtlinie 2002/91/EG des Europidischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der
Bewertung von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heiz-
wirmebedarf ausgegangen. Fiir die ggst. Liegenschaft wurde ein Energieausweis vom
26.08.2015 zur Verfiigung gestellt. Demgemdf3 verfiigt diese iiber einen Heizwdrmebedarf iHv.
233,80 kWh/m?a und entspricht dies der Energieeffizienzklasse F.
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Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf einge-
gangen wird, in der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer di-
rekt zu verrechnen sind.

AuBlerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, ba-
siert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auBlerbiicherlichen
Rechte und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsge-
mal nicht mitbewertet, sofern es sich nicht um Zubehor handelt.

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. Deshalb tduscht eine Berechnungsschirfe 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 unniitzen 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 gegenstdndliche 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 gemil
ONORM B 1300 bzw. gemi ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung
der Liegenschaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemidBl ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allféllige, maf3gebliche und wertbeein-
flussende Einschridnkungen ergeben, welche nicht beriicksichtigt sind. Es wird im Weiteren da-
von ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschliel3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. simtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstindigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sach-

Mag. Georg Strafella
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verstindigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfinger des Gutachtens.
Gegeniiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewihrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen
aus dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriick-
lich auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuléssig,
mit insgesamt EUR 5.000.000,-- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen
gelten als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm
nur leichte Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Méngelfolgeschdaden handelt.

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

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 GroB3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dul3e-
ren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemdl3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérk-
te, weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also
nicht eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder
weniger grofle Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden
Bandbreite nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite
ist direkt abhdngig von der Anzahl und Qualitét 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 Vor-
steuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrdge antei-
lig zu berichtigen.

Mag. Georg Strafella
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Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3-
lich vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitétsgesetzes
2012) erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei
Wohnungsmietvertrigen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu
Wohnzwecken vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Woh-
nungen nicht auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken
genutzten Anteil miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatz-
steuer verrechnet werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgréfen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung der-
selben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit
auf der derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstdndig sein muss. Ergeben neue Fakten wertre-
levante 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 Gutachten hat
nur im Gesamten und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfiltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
gefertigten Sachverstindigen erfolgen. Eine, iiber den Gutachtenszweck des ggst. Zwangsver-
steigerungsverfahrens hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutach-
tens bzw. die Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und
der am Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertreter) ist ohne schriftliche Zustimmung des
gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc.

Grundlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 26.09.2024 von 10% bis 104

Dr. Helene Schmidt-Levar, Verpflichtete

Dr. Tassilo Wallentin, LL.M., Betreibendenvertreter

Mag. Georg Strafella; SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen und Bauakteinsicht beim zustidndigen Bauamt bzw. Gemeindeamt
Flachenwidmung, Bebauungs-/Katasterplan — Gemeinde Wolfsthal,
https://atlas.noe.gv.at/webgisatlas
Bauordnung fiir Niederdsterreich, in der derzeit giiltigen Fassung
Recherchen bei der BH Bruck an der Leitha

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

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

Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

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

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte 02/2019-03/2023
Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

ONORM B 1802-1, 2022

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

Sonstige Quellen, etc.

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas auf atup:/ www.umweltbundesamt.at/
Larmkarte auf www.laerminfo.at

Hochwasserkarte www.hora.gv.at

Immobilien-Preisspiegel der WKO

Recherchen in Kaufpreissammlungen www.immomapping.com, etc.
Recherchen auf dem Immobilienmarkt (Makler, Sachverstandige, etc.)
Statistik Austria: u.a. Indexrechner; Baupreisindex fiir den Hochbau; etc.
Div. Marktberichte

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

etc.
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2. BEFUND

2.1. Wohnlage
2.1.1. Lage der Liegenschaft

Kriterium Erfiillungsgrad
Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 2412 Wolfsthal,
Hauptstrale 56.
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2.1.2. Erreichbarkeit

Kriterium

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit -
Offentlicher
Verkehr

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —
Individualverkehr

Erfiillungsgrad
Bus: Regionalbuslinie 901 (Haltestelle ,,Wolfsthal Kirche®) rd. 300 m
entfernt
Zugverbindungen: der Bahnhof von Wolfsthal (REX 7 und S 7) rd. 500 m
entfernt
O Fahrtzeit nach Wien (Landstral3e): rd. 1 h 15 Min.
@ Fahrtzeit nach Bruck a. d. Leitha: rd. 50 Min (inkl. notwendiger Ful3-
wege)
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offentliche Verkehrsmittel (Quelle: https://anachb.vor.at/)

Erreichbarkeit: groraumige Erreichbarkeit z.B. von Wien kommend {iber
die A4 Ost-Autobahn 1Vm. der B9 Pre3burger Bundesstral3e
Parkplatzsituation: Parkplitze sind im 6ffentlichen Gut vor der ggst. Lie-
genschaft vorhanden; relativ entspannte Parkplatzsituation

@-Fahrzeit Wien: rd. 60 Min.

@-Fahrzeit nach Bruck a.d. Leitha (Hauptplatz): rd. 25-30 Min.
@-Fahrzeit nach Bratislava (Zentrum): rd. 15 Min.

™"\ /

Marchggg Stupava
QObersiebenbrunn y LA

Al
. E S\

[ Marianka

~7 m
N /9

islavas

Vs

56,3 km

‘ " Enzersdorf

-‘-%Q-Himberg (
=" bei Wien anderlFischa K
| Laxenburg ~— ~_

Bl e
A 1 LoC = 57 min |-
P Tal N f 71,3 km
o TN 7\ ) Mannersdorf am )

“-Ebreichsdorf—=" Lenr}ageb\rge.“r'

' N\ Em

Individualverkehr (Quelle: https://www.google.com/)
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2.1.3. Wohnumfeld

Kriterium

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmdglichkei-
ten, Schulen, Arzte
etc.)

Erfiillungsgrad

Wolfsthal ist eine Gemeinde mit 1.246 Einwohnern (Stand 01.01.2024).
Die Gemeinde liegt im Industrieviertel und gehort zum Bezirk Bruck an
der Leitha in Niederosterreich. Im Norden grenzt Wolfsthal an die Donau,
welche hier die Grenze zur slowakischen Hauptstadt Bratislava bildet.
Zwischen der Ortschaft und dem Donauufer erstreckt sich ein breiter Au-
wald. Die Fliche der Gemeinde umfasst 21,76 km?2. Fast die Hélfte der
Flache ist bewaldet, rund 40 % werden landwirtschaftlich genutzt (Quelle:
https.//de.wikipedia.org/wiki/Wolfsthal). Das Umfeld ist vor allem mit Ein- und
Mehrfamlienhdusern, relativ locker (groBtenteils in offener Bauweise)
verbaut und durch groBziigige Griin-, Wald- und landwirtschaftliche Fli-
chen geprigt. Die ggst. Liegenschaft befindet sich rd. 200 m siidostlich
vom Ortszentrum entfernt.

Nahversorgung: die Einrichtungen der tiglichen Nahversorgung befinden
sich in mittelbarer Umgebung (z.B. Nah&Frisch)

Medizin. Versorgung: in Wolfsthal gibt es lediglich einen praktischen
Arzt; weiterfiihrendes medizinisches Angebot befindet sich in Hainburg
a.d. Donau bzw. in Bruck a.d. Leitha; die ndchstgelegene Apotheke befin-
det sich am Hauptplatz 17 in Hainburg a.d. Donau

Kinderbetreuung und Bildung: in Wolfsthal gibt es einen Kindergarten
und eine Volksschule; weiterfithrendes Bildungsanagebot ist in Hainburg
a.d. Donau sowie in Bruck a.d. Leitha vorhanden

Freizeit: in Wolfsthal gibt es zahlreiche Heurige, die zum Verweilen ein-
laden; Wandern, Radfahren, Fischen, Reiten, Tennis uvm.

2.1.4. Umwelteinfliisse und -gefahren

Kriterium

Larmimmissionen

Beschreibung
Gemail den nachfolgenden Larmkarten (Quelle: www.laerminfo.at) liegen der
Tag- und Nachtlarmpegel im Bereich der ggst. Liegenschaft fiir den Stra-
Benverkehr iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (gemessen
in 4 m Hohe') und somit in einer Konfliktzone. Geringer Lirmbelistigung
der riickwertig ausgerichteten Rdumlichkeiten.

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-abend-Nacht-Larmindex  Nacht-Larmindex

Stralenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 50 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=) 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-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel

Laight ein Wert von 50 dB.
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W >70dB

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

V. Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

Linienquellen Landesstralen
Gebaude

#* Larmschutzwande

= Kilometrierung

Strafenverkehr, Ldrmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)

Larmimmissionen
W >70dB
W 65-70dB
60 -65dB
55-60dB
50-55dB
45-50dB
/ Linienquellen Autobahnen und
y %2 e Schnellstrafien
@ 0 @ ﬂ 2 Linienquellen Landesstralten
¥ e 0y B, e S [ cebsude
e sle% % o # Larmschutzwande
[ ‘;ﬁggs poos /m o = Kilometrierung
Schienenverkehr, Lairmindex 24 h Durchschnitt, in Dezibel (2022)
HORA — Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von
neunNaturgefahren und deren erwartete Intensitit fiir jeden beliebigen
Standort Osterreichs.
Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N noch
Oberflachenabfluss I hoch
Naturgefahren Lawinen I keine Daten
Erdbeben [ N nittel
Rutschungen [ | mittel
Windspitzen | [ L[ [ [ P mittel
Blitzdichte 1 PN iedrig
Hagel [ N hoch
Schneelast L] N N niedrig

HORA-Pass (Quelle: hitps://hora.gv.at/)
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2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/ Bebauungsbestimmungen

Grundbuch 05116 Wolfsthal
BG Bruck an der Leitha
EZ 40
GSt-Nr/Fliache 2466; 296 m? (Grenzkataster)
Grundbiicherlicher BLNR 4, 1/2 Anteil; Helene Dr. Schmidt-Levar
Eigentiimer(in) BLNR 5, 1/2 Anteil; Hans Otto Dr. Schmidt
A2-Blatt
Keine Eintragungen im A2-Blatt
C-Blatt

Kk ko hdkkkkkmkkkh kA r kTR dkk Ak kR k kR k kR E [ Ak kkkkrdrkdrkrEmakkrkrdrrrkrrkkkkkrr kb kA

1 a 1459/2011 Pfandurkunde 2011-04-29
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000, -—
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 9639%0a)
b geldscht
2 a 22455/2012 Pfandurkunde 2012-09-27
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 245.000, —-
fir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (FN 96390a)
b 22455/2012 3240/2013 3820/2019 Simultanhaftung mit EZZ 40 136
geldscht
3 a 2788/2014 Pfandurkunde 2014-08-14
PFANDRECHT Hchstbetrag EUR 80.000, ——
flir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 9639%90a)
c 2788/2014 Simultanhaftung mit
136 KG 05116 Wolfsthal
4 a 1694/2019% Pfandurkunde 2019-06-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)
c 1694/2019 3820/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 21

]

Grundbﬁcherliche EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 4
I{ l] d,L, 5 auf Anteil B-LNR 4
echte und Lasten a 3101/2021 Pfandurkunde 2021-09-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 25.000, --

fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 9639%0a)

¢ 3101/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 5
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 22

7 a 4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

10188/2023) Vergleich 2023-07-07
PFANDRECHT vollstr EUR 308.000,--
samt 4 % Z ab 16.10.2023, Antragskosten EUR 6.243,82 fir
Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (71 E 5478/23d)

b 4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10188/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 Landstralbe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal

c 1508/2024 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 308.000,-- samt 4 % Z pa aus
EUR 308.000,-- seit 2024-02-21, Kosten EUR 4.788,76, EUR
25,--, EUR 10,--, EUR 570,72, EUR 6.243,82, EUR 25,--, EUR

2.465,32, Kosten EUR 2.485,32, EUR 35,-- und EUR 2.485,32
fiir Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (3 E 1582/24h)
in Ansehung des 1/2 Anteiles B-LNR 4

8 a 294472024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
849%/2024) Beschluss 2023-06-21
PFANDRECHT vollstr. EUR 148.544,76
samt Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2023-06-21
Antragskosten EUR 3.671,04
filr Dr. Philipp Dobner (71 E 4368/24w BG Innere Stadt Wien)
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b 294472024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8499/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 25
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR &
EZ 1122 KG 91117 Lochau C-LNR 117
EZ 3502 EG 01006 LandstraBe C-LNR 42
9 auf Anteil B-LNR 5
a 3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10198/2024) Beschluss 2024-12-11
PFANDRECHT vollstr EUR 29.350,--
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2024-12-11,
Antragskosten EUR 1.595, 56 fiir Mag. Markus Prandtstetten
geb 1971-12-15 (71 E 5333/24qg)
b 3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10198/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 EKG 01006 LandstraBe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal
10 auf Anteil B-LNR 5
a 3579/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Beschluss 2024-12-16
PFANDRECHT vollstr. EUR 13.345,26
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 16.12.2024,
Antragskosten EUR 914,27
fiir Dr. Thor-Andriji Maritczak geb 1972-02-17
(71 E 5438/24y)
b 357972024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 LandstraBe C-LNR 44
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 27
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 10
11 auf Anteil B-LNR 4
a 1530/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 35.683,45 samt 4 % Z pa aus
EUR 9.078,24 ab 2023-08-01 bis 2025-02-09, samt 4 % Z pa
aus EUR 18.354,84 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR
1.011,97 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR 4.818,-- ab
2024-11-01, samt 4 % Z pa aus EUR 4.818,-- ab 2025-02-01,
samt 4 % Z pa aus EUR 602,40 ab 2025-02-01, samt 4 % Z pa
aus EUR 7.578,24 ab 2025-02-10 bis 2025-03-02, samt 4 % Z
pa aus EUR 6.078,24 ab 2025-03-03, Kosten EUR 2.753,36 samt
4 % Z pa seit 2025-03-17, Kosten EUR 1.585,90 fiir FWG -
Fernwdrmeversorgung Wolfsthal registrierte Genossenschaft
mit beschrankter Haftung (FN 31606f) (3 E 1582/24h - 3 E
1744/25h)

HA KA A KKK KK I AR kR AR Ak Ak hhhwwwwhknx INWEIS **F A xh ok ok h ok ok h R A A kA A A Ak Rk R R h ok Ak H k%

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B R R

Lt. Auskunft Prekaristische Vereinbarungen; Lt Auskunft der Gemeinde
AuBerbiicherliche (Frau Schemnitz) sind zum Stichtag bzw. 2025 Gemeindeabgaben iHv.
€ 829,66 bzw. € 2.003,40 offen (sieche auch Kontoausziige im Anhang).

S U B Lt. Auskunft der Gemeinde sind aktuell per 27.04.2026 insgesamt
€ 1.857,54 offen.
Gemidl Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Gemeinde Wolfsthal be-
stehen fiir die ggst. Liegenschaft folgende Widmungsbestimmungen:

Widmung und BW  Bauland Wohngebiet

Bebauung I,II  Bauklasse [ und II

g geschlossene Bauweise
50 max. Bebaubarkeit 50 % der Grundstiicksflache

Mag. Georg Strafella
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A

Katasterplan (Quelle: https://atlas.noe.gv.at/)

2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise)

In den Bauakt der ggst. Liegenschaft wurde Einsicht genommen. Folgende Unterlagen liegen im

Bauakt auf:
Datum Dokument Betreff/ Anmerkung
26.11.1986  Einreichplan Errichtung eines Zubaus
26.11.1986  Bescheid Baubewilligung eines Zubaus mit Vorzimmer, Vorraum, Bad, WC und Speis
18.08.2015  Bestandsplan Wohnhaus
10.05.2016  Einreichplan Um- und Zubau eines Wohnhauses

Mag. Georg Strafella
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Wie bereits unter Pkt. 1.2.1. Konkrete Pramissen erwéhnt, besteht 1t. Auskunft des Bauamtes fiir
das ggst. Wohnhaus kein Konsens. Es liegt eine Baubewilligung fiir einen Zubau und Abbruch
eines Nebengebiudes vom 26.11.1986 vor?, aber nach wie vor keine Beniitzungsbewilligung.
Ausgehend von dieser Baubewilligung aus dem Jahr 1986 ist jedoch fiir alle Abweichungen des
Bestandes gegeniiber der Baubewilligung, um eine nachtriglich Baubewilligung anzusuchen. Im
Jahr 2015/2016 gab es It. Auskunft der Gemeinde zwar Vorpriifungen fiir eine nachtréglich Bau-
bewilligung, jedoch waren die Einreichunterlagen fiir eine positive Beurteilung nicht ausrei-
chend.

2.4. Liegenschaft und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft EZ 40, bestehend aus dem GST 2466, ist relativ eben gelegen, anndhernd
rechteckig ausgestaltet und verfiigt an der Hauptstral3e liber eine Stralenfrontlinge von rd. 13 m.
Die Grundstiicksflache betrigt It. Grundbuch 296 m?. Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich
ein vor 1986 errichtetes und im Laufe der Jahre erweitertes Einfamilienhaus. Das Gebéude ist
teilunterkellert und verfiigt lediglich iiber ein Erdgeschof3 und einen Rohdachboden.

Das Gebiude/die Aulenanlagen verfiigen uiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Ausstattung
Massivbauweise
Satteldach, Welleternit, Holzuntersicht; Dachdeckung tiw. erneuert

Konstruktion
Dachform/-deckung

Dachrinnen Saum- und Hingerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Estrich, Dachuntersicht — Welleternit auf Holzlattung, Holztliren in
Holzzargen (Hohe rd. 1,50 m), Holzfenster mit Vergitterung, Wénde
gemalt, Lichtstrom; Lichtstrom defekt

Reibputzfassaden/Feinputz, tlw. bei den Fenstern leicht gegliedert,
Bruchstein im Sockelbereich; Waschbecken, Starkstromanschluss,
Lichtschalter; Abplatzungen, Mauer- und Feuchteschdden, Rissbil-
dung, unterschiedliche Farbgebung

Eingangstiiren: Holztlir in Holzzarge tlw. mit Glaseinsidtzen und Ver-
gitterung; Innentiiren: Holztiiren in Metallzargen tlw. mit Glaseinsat-
zen, Holzfiillungstiiren in Holzzargen

Holzkastenfenster, tlw. Holzbalken, Holzverbundfenster, tlw. vergit-

Dachboden

Fassaden/Auflenputz

Turen/Terrassen—
und Balkontiiren

Fenster tert, Kunststoffisolierglasfenster, tlw. Innenjalousien, Glasbausteine
tlw. offenbar; tlw. abgewittert
. AuBlenstiege: Metallstiege mit Holzstufen und einseitigem Metallge-
Stiegen N
lander und -handlauf
. Terrazzo, Fliesen, Holzdielen, Parkett; Fliesen tlw. gesprungen, unter-
Boden o :
schiedliche Optik
Winde gemalt, gefliest
Decken gemalt, gefliest
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Kanal, Wasser,
Anschliisse/ Strom, etc.) sind vorhanden; Zustand funktionstiichtig (die Funktions-
Sonstiges tiichtigkeit wurde jedoch nicht gepriift); Waschmaschinenanschluss;

~ Telefonanschluss

2 Fiir die urspriingliche Errichtung des Wohnhauses selbst liegen im Bauakt iiberhaupt keine Bauunterlagen auf. Hinsichtlich des
Altbestandes besteht ein vermuteter Konsens.

Mag. Georg Strafella
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Heizung/
Warmwasser

Keller

AuBenanlagen/
Terrasse

Fernwérmezentralheizung, Festbrennstoffofen, Heizkorper, Warmwas-
serboiler

Metalltiir in Metallzarge, 2 Stufen beim Eingang, Falltiir ins EG (von
Vorraum/Zimmer), Holzfenster, Holzisolierglasfenster, tlw. mit Vergit-
terung, Metallstiege mit Holzstufen und einseitigem Metallgeldnder
und -handlauf, Boden Fliesen, Wénde gemalt/gefliest/Holz, Decken
gemalt, Warmwasserboiler, Waschbecken, Herd, Heizkessel (Marke
Froling); Fliesen tlw. gebrochen, Mauerschiden bei der Kellertiir,
Wiinde sind feucht, Leitungen auf Putz, tlw. abgeschlagenes/ ausgebes-
sertes Mauerwerk, verschmuizt

doppelfliigeliges Metallgittertor und -tiir, Metallgitter- und Maschen-
drahtzaun, Ziegelmauer, Brunnen, Gartenhiitte (Blech), Flugdach,
iiberdachter Bereich mit Welleternit beim Kellerabgang, Wege mit
Waschbetonplatten gepflastert, Einfahrt befestigt, Baumbestand,
Waschbetonplatten tiw. lose, Ablagerungen

Die Riumlichkeiten verfiigen tiber folgende Ausstattung und Erhaltungszustand:

Kriterium

Erfiillungsgrad

Vorraum

Tiiren: Holglastiir in Holzzarge mit Vergitterung
Fenster: -

Bdden: Terrazzofliesen

Winde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Kiiche

Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge

Fenster: Holzverbundfenster, Glasbausteine

Boden: Fliesen; unterschiedliche Materialien

Winde: gemalt, gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Einbaukiiche (veraltet/wertlos), Lichtstrom

Durchgang

Tiiren: offen, Holzglastiir in Metallzarge
Fenster: -

Boden: Fliesen; Spriinge ersichtlich
Winde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Sicherungskasten, Lichtstrom

WC

Tiiren: Holztiir in Metallzarge

Fenster/Entliiftung: Glasbausteine; keine Entliiftung vorhanden
Bdden: Terrazzofliesen (klein)

Wiinde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Handwaschbecken, Stand- WC mit Oberputzspiilkasten,
Lichtstrom

Vorraum/
Abstellraum

Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge

Fenster: Holzkastenfenster (einfach) mit Vergitterung
Bdden: Fliesen

Winde/Decke: gemalt

Mag. Georg Strafella
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Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holzglastiir in Holzzarge
Fenster: Holzkastenfenster (einfach und doppelt), tlw. Vergitterung;
Abplatzungen an den Fensterrahmen ersichtlich
Zimmer Bdden: Holzdielenparkett, Fliesen
Wiénde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper, Schwedenofen
Ausstattung: Lichtstrom
Tiren: Holzglastiir in Metallzarge
Fenster/Entliftung: Glasbausteine, 6ffenbar
Bdden: Fliesen
Wiinde: gefliest, gemalt
Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Waschbecken, Badewanne, (gemauerte) Dusche,
Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Metallzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien, Insektenschutz-
gitter, Vergitterung
Bdden: Holzboden
Winde/Decke: gemalt
Heizung: Heizkorper
Ausstattung: Lichtstrom
Tiiren: Holztiir in Metallzarge
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, Innenjalousien, Glasbausteine
Zimmer Bdden: Stabparkett; etwas abgenutzt
(vom Vorraum) Wiénde/Decke: gemalt

Heizung: -
Ausstattung: Lichtstrom

Bad

Zimmer
(von der Kiiche)

Zusammenfassung — Zustand

Das ggst. Wohnhaus befindet sich in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungszustand.
Die Ausstattung und Oberflachenmaterialien sind sowohl technisch als auch optisch veraltet und
entsprechen nicht mehr den Anforderungen an modernes Wohnen. Die Oberflaichenmaterialien
sind nicht homogen gestaltet. An der Fassade sind Feuchte- und Mauerschiden sowie Rissbil-
dungen ersichtlich, die Fenster tlw. stark abgewittert. Die Aullenanlagen befinden sich iiberwie-
gend in einem durchschnittlichen, etwas ungepflegten Zustand.

2.5. Grofle und Konfiguration

Das ggst. Wohnhaus verfiigt It. Einreichplan vom 10.05.2016 iiber eine Nutzfliche von insge-
samt rd. 153,19 m?, die sich mit rd. 43,26 m? auf das KellergeschoB3 und mit rd. 109,93 m? auf
das Erdgeschof3 (Wohnnutzfliche) aufteilen. Gem. Planunterlagen teilen sich die Flichen wie
folgt auf die einzelnen GeschoBe und Raumlichkeiten auf:

Mag. Georg Strafella
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Geschof3 Raum Nutzflache
KellergeschoB  Keller 43,26 m?
Nutzfliche Kellergeschof3 43,26 m?
Vorraum 2,29 m?

Abstellraum IT 10,06 m?

Vorraum 1,97 m?

WwC 1,64 m?

Erdgeschof3 Abstellraum I 5,45 m?
Wohnen 36,90 m?

Kochen/Essen 24,41 m?

Bad 6,11 m?

Zimmer 21,10 m?

Wohnnutzfliche Erdgeschof3 109,93 m?
Nutzfliche gesamt 153,19 m?

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Kellergeschof3 (Einreichplan Mai 2016 — mit farblichen Ergdnzungen des gef. SV)

Mag. Georg Strafella
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Grundriss ErdgeschoB3 (Einreichplan Mai 2016 - mit farblichen Ergédnzungen des gef. SV)

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Allgemein
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache iiblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr 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 Verduferung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

3.2. Verfahrenswahl

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Die Bewertung erfolgt mangels zur Verfii-
gung gestellter Unterlagen unter der Annahme von Bestandfreiheit.

Beim Erwerb von bestandfreien Einfamilienhdusern werden von Eigennutzern in der Regel ho-
here Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,best use* ist daher bei
der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen und wére daher prinzipiell das
Sachwertverfahren in Ansatz zu bringen.

Der Bodenwert wird iiber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.2.1. Sachwertverfahren

Generelles

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

Herstellungskosten (Neubaukosten)

- Wertminderung wegen Bauméngel und -schidden

- Wertminderung wegen Alters

- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
= Bauwert der baulichen Anlagen

+/- Besondere wertbeeinflussende Umsténde (Baulichkeiten)
= Wert des Gebaudes

+ Bodenwert/-anteil

= Sachwert der Liegenschaft

+/- Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde

+/- Rechte/Lasten

+/- Marktanpassung

= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Mag. Georg Strafella
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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 publizierten,
Empfehlungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebaude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. All-
fallige, individuelle Gegebenheiten (Qualitdt der Ausstattung, GroB3e des Baukorpers, etc. wer-
den entsprechend beriicksichtigt.

Baumiingel und Bauschiden

Sofern Bauméngel oder Bauschédden 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 Plausibilitét ge-
priift gegebenenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr
Das Errichtungsjahr (real/fiktiv) wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und
Auskiinfte erhoben 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 be-
wertungsmethodisch eine Verlingerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden.
Hierzu wird gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Ab-
nutzung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhiltnis 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, liber die Gesamtnutzungsdauer ver-
teilten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Geb&udes
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.

Die Formel lautet:

2
W=1X(A+A)

2 GND?2 GND
W= Wertminderung
A= Alter des Gebaudes

GND = Gesamtnutzungsdauer

Mag. Georg Strafella
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Zustandswertminderung nach Heideck

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

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, chne FReparaturen neuwertig, mangelfrei
2 nomale Unterhaltung geringen Umfangs  [normal ethalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediitftiz {deutlich) reparatr-{instandsetzungs-)bedinftiz
4 grofie Beparaturen erfordedich umfangreiche Instandsetmungzen erforderdich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

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

()

Tt

(ZN-1) x

ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmafigebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bau-
wertes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Bauméngel und -schiden
berticksichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu brin-
gen.

Zu derartigen Umsténden zdhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand
Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kaufer wiirde gegebenen-
falls die Baulichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach sei-
nen (geschmacklichen) Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten.
Insofern kann unter Umsténden ein Teil der tatsdchlich getdtigten Investitionen marktsei-
tig nicht in voller Hohe abgegolten werden und dadurch ,,verloren gehen. Dies trifft ins-
besondere auf individuell gestaltete und exklusiv ausgestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)
Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der
Baulichkeiten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Pla-
nung konnen unter Umsténden ungiinstige, die Funktionalitét beeintrachtigende oder
nicht zeitgemédfBe Grundrisslosungen entstehen.

- Unglinstige Lageverhéltnisse
Grundsitzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise
kann dariiber hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitét der Lage und Art, Umfang
sowie Qualitdt der Baulichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der
Nébhe eines Industriegebietes).

- Denkmalschutz
Die Unterschutzstellung eines Gebéudes ist unter Umstinden mit Einschrdnkungen der
Nutzung und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unter-
schutzstellung vom Markt, trotz allfélliger Einschridnkungen als positiv beurteilt werden
(z.B. bei Luxusimmobilien) und sich werterhéhen auswirken.
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3.2.2. 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 Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobach-
tung der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu bertick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert be-
griindet zu berticksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

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 ausreichende Vorhan-
densein vergleichbarer Transaktionen in zeitlicher und raumlicher Ndhe zum Stichtag und dem
Bewertungsgegenstand.

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

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemif, unter Anderem nach folgenden wertmafgeblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

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

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 wertmaBgeblich
beurteilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO bzw. der Gewinn-Grundstiickspreisentwicklung. 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 ent-
sprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswer-
te antizipiert.

Mag. Georg Strafella
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Ubrige Anpassungen

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

Beurteilung - Parameter
1,0  Sehr Gut
1,5 Sehr Gut - Gut
20 Gut
2,5  Gut - Durchschnittlich
3,0  Durchschnittlich
3,5 Durchschnittlich - Schlecht
4,0  Schlecht
4,5  Schlecht - Sehr Schlecht
5,0 Sehr Schlecht

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die
Anpassungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung 1000%  750%  500%  250%  000% = -250% = -500%  -7.50%  -10,00%
Note 1,0 1,5 2,0 25 3,0 35 40 45 50

= =

c 2 S

= &= = £
] = g a 5 &
- 6] =] = - %) (3]
3 ' 3 ; 5 g E =

& o 2

5 3 3 5 3 S = A 2
A = g 4 E a : 5
5 a g = = 3
A > 3 & S 2

3 E =

= wn
10,00% 1,0  SehrGut 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  125%  150%  175%  20.0%
750% 1,5  SehrGut - Gut 2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  125%  150%  17.5%
500% 20 Gut 50%  2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  125%  150%
2,50% 2,5 Gut-Durchschnittlich 15%  50%  2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  12,5%
0,00% 3,0 Durchschnittlich 10,0%  75%  5.0% 25% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%
2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht A125%  -100%  -75% -50%  -2.5% 0,0% 2,5% 5.0% 7.5%
500% 40 Schlecht 150%  -125%  -100%  T5%  -50%  2.5% 0,0% 2,5% 5.0%
750% 45  Schlecht - Sehr Schlecht A17,5%  -150%  -125%  -100%  -75%  -50%  -25% 0,0% 2,5%
-10,00% 50  SehrSchlecht 20,0%  -175%  -150%  -125%  -100%  -75%  50%  -2,5% 0,0%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal mdglichen Anpassung auf Grundlage
des Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise darge-
stellten +/- 10 % abweichen kann. Im Einzelfall kann von der vorangehend beschriebenen Vor-

gehensweise auch abgewichen werden, wobei in diesem Fall die Abweichungen individuell er-
lautert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

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 heranzu-
ziehen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBerpriifungen.

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

3 Die Durchfiihrung ist auch von der zeitlichen Bandbreite der Vergleichsobjekte abhingig.
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Beurteilung
Die ggst. Liegenschaft befindet sich in der Marktgemeinde Wolfsthal im
Bezirk Bruck an der Leitha. Die Umgebung ist vor allem durch Ein- und
Mehrfamilienwohnhduser mit einem entsprechendem Griinflaichenanteil
gepriagt. Die Verkehrsanbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln ist

;?:ftdgirrhegen- durchschnittlich-gut. Die Apbindung mit Individuglverkehr isti gut..Die
Wohnzwecke Infrastruktur hinsichtlich Kindergérten, Schulen, Einkaufsmdoglichkeiten,
etc. ist durchschnittlich. Ndhe zu Bratislava. Das Freizeit- und Erho-
lungsangebot ist gut. Uberdurchschnittliche Belistigung durch StraBen-
verkehrslarmimmissionen. Die Wohnlage der Liegenschaft ist klein-
riumig insgesamt ansprechend.
Die ggst. Liegenschaft EZ 40, besteht aus dem GST 2466, ist relativ
GroBe und eben gelegen und anndhernd rechteckig ausgestaltet. Gem. Grundbuch
Konfiguration der (Grenzkataster) verfligt die ggst. Liegenschaft {iber eine Grundstiicksfl4-
Liegenschaft che von 296 m?. Die Konfiguration ist durchschnittlich-gut; unter-
durchschnittliche Grofie
Auf der ggst. Liegenschaft befindet sich ein, urspriinglich vor 1986 er-
richtetes und im Laufe der Jahre umgebautes und erweitertes Einfamili-
enhaus. Das ggst. Wohnhaus ist teilunterkellert und verfiigt lediglich
GrofBe und tiber ein ErdgeschoB und einen Rohdachboden. Lt. Planunterlagen ver-
Konfiguration des fiigt das Gebidude iiber eine Gesamtnutzfldche von rd. 153 m?, die sich
Gebaudes mit rd. 43 m? auf das Kellergescho und mit rd. 110 m? auf das Erdge-
schof3 aufteilt. Insgesamt (unter)durchschnittliche Grofle fiir klassi-
sche Einfamilienhiduser; dzt. aber nachgefragte Grofie; durch-
schnittliche-ansprechende Konfiguration.
Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden.
Das ggst. Wohnhaus ist durchschnittlich ausgestattet und befindet sich
in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungszustand. Die
Ausstattung und Oberflaichenmaterialien sind technisch tlw. als auch
Ausstattung / . .
Zustand des optisch veraltet und entsprc'e.chen .mch't meh'r ganz.den Anfczrderungen an
Gebiudes modernes Wohnen. Fernwirme ist eingeleitet. Die Oberfldchenmateria-

lien sind nicht homogen gestaltet. An der Fassade sind Feuchte- und
Mauerschiden sowie Rissbildungen ersichtlich, die Fenster sind tlw.
stark abgewittert. Die Aullenanlagen befinden sich iliberwiegend in ei-
nem durchschnittlichen, etwas ungepflegten Zustand.

4.1. Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mallgebend.

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, GroBe und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend. Fiir die Ermittlung
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des Bodenwertes wurden folgende Grundstiicke in der Gemeinde als Vergleichsobjekte herange-
zogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.
Tagebuch- . s A Kaufpreis/ Ausreifler
PLZ Strafie GB EZ Jahl Stichtag Flawi GSt. Flache Verkehrswert Bodenwert Prifung |
2412 Obere Siedlungsstrafie 05116 805 3900/2020 25.09.2020 BW-2WE 216 m? 39.960 € 185,- €/m?
2412 Edelhofgasse 05116 69 304/2021 21.12.2020 BA 1.276 m? 210.000 € 165,- €/m?
2412 Leopold-Rein-Weg 05116 905 510/2021 19.01.2021 BW-2WE 561 m? 109.244 € 195,- €/m?
2412 Obere Gasse 05116 95 2946/2021 22.01.2021 BW-2WE 2.872 m? 435.043 € 151,- €/m?
2412 Donaugasse 05116 7 2366/2021 16.07.2021 BA 1.163 m? 136.900 € 118,- €/m?
2412 Obere Siedlungsstrafie 05116 52 332/2022 12.10.2021 BW-2WE 826 m* 165.200 € 200,- €/m?
2412 Friedhofgasse 05116 33 442/2022 10.01.2022 BW-2WE 369 m? 76.000 € 206,- €/m?
2412 Zollhausstrafe 05116 917 1866/2022 01.03.2022 BW-2WE 740 m* 159.300 € 215,- €/m?
2412 Edelhofgasse 05116 80 1601/2022 28.03.2022 BA 1.162 m? 150.000 € 129,- €/m?
2412 Obere Siedlungsstraf3e 05116 530 2027/2022 14.04.2022 BW-2WE 644 n? 130.619 € 203,- €/m*
2412 Edelhofgasse 05116 66 2681/2022 23.06.2022 BA 1.267 m? 218.921 € 173,- €/m?
2412 Friedhofgasse 05116 854 2592/2022 24.06.2022 BW-2WE 291 m? 30.000 € 103,- €/m?
2412 Obere Gasse 05116 670 2812/2023 15.06.2023 BW-2WE, GIf 1.470 m? 320.000 € 218,- €/m*
2412 Obere Gasse 05116 735 499/2026 02.02.2026 BW-2WE, GIf 1.578 m? 295.000 € 187,- €/m?
Durchschnitt 175,- €/m*
Durchschnitt vor Ausreiferpriifung 175,- €/m?
Standardabweichung (o) 36,- €/m?
Standardabweichung (o) x 2 71,- €/
Konfidenzinterval 35% 236,- €/m?
1 (max. 0%) -35% 114,- €/m?

Anmerkung: Bei den farblich hinterlegten VOs handelt es sich um nicht aufgeschlossene Bau-
griinde. Die Kaufpreise wurden bereits um die Aufschlieffungskosten bereits korrigiert.

Ausreifler-Priifung I
Im ggst. Fall zeigt sich, dass ein statistischer Ausreifler (rot hinterlegt/ja) vorliegt.

Stichtagsanpassung (allg.)
Im ggst. Fall erfolgt die Stichtagsanpassung auf Basis der GEWINN-Grundstiickspreisiibersicht.

Unterschiede hinsichtlich wertbestimmender Parameter (Stichtag, Lage, Grofle, Konfiguration,
Bebaubarkeit, etc.) wurden mittels entsprechender Zu- und Abschlédge beriicksichtigt. Auf Basis
der korrigierten Vergleichswerte ergibt sich somit ein durchschnittlicher Bodenpreis von rd.
€ 207,-/m? (aufgeschlossen).

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif. Resultat
Tagebuch- . Korrektur angepasste Ausreifer Priifun; Vergleichswerte
PLZ il S £z gzahl SIREE e gesamt Ver, lgeishswerte 11 ¢ ohnge AusreiBer
2412 Obere Siedlungsstraie 05116 805 3900/2020 25.09.2020 185,- €/m? -2,57% 180,- €/m? 180,- €/m?
2412 Edelhofgasse 05116 69 304/2021 21.12.2020 165,- €/m? 16,18% 191,- €/m? 191,- €/m?
2412 Leopold-Rein-Weg 05116 905 510/2021 19.01.2021 195,- €/m? 4,43% 203,- €/m? 203,- €/m?
2412 Obere Gasse 05116 95 2946/2021 22.01.2021 151,- €/m? 30,93% 198,- €/m* 198,- €/m*
2412 Donaugasse 05116 7 2366/2021 16.07.2021 118,- €/m? 25,29% 147,- €/m? 147,- €/m?
2412 Obere Siedlungsstrafie 05116 52 332/2022 12.10.2021 200,- €/m? 11,92% 224,- €/m? 224,- €/m*
2412 Friedhofgasse 05116 33 442/2022 10.01.2022 206,- €/m? 11,57% 230,- €/m* 230,- €/m*
2412 Zollhausstrafle 05116 917 1866/2022 01.03.2022 215,- €m? 6,68% 230,- €/m* 230,- €/m?*
2412 Edelhofgasse 05116 80 1601/2022 28.03.2022 129,- €/m? 22,13% 158,- €/m? 158,- €/m*
2412 Obere Siedlungsstrafie 05116 530 2027/2022 14.04.2022 203,- €/m? 10,50% 224,- €/m? 224,- €/m?
2412 Edelhofgasse 05116 66 2681/2022 23.06.2022 173,- €/m? 21,27% 210,- €/m? 210,- €/m?
2412 Friedhofgasse 05116 854 2592/2022 24.06.2022 103,- €/m?
2412 Obere Gasse 05116 670 2812/2023 15.06.2023 218,- €m? 23,08% 268,- €/m* 268,- €m?
2412 Obere Gasse 05116 735 499/2026 02.02.2026 187,- €/m? 21,39% 227,- €/m? 227,- €
Durchschnitt 175,- €/m? 207,- €/m? 207,- €/m?

Ausreif3er-Priifung 11
Im ggst. Fall zeigt sich, dass keine weiteren statistischen Ausreifler vorliegen.

Fiir die ggst. Liegenschaft ergibt sich daher bei einer Grundstiicksfliche von 296 m? ein Boden-
wert (aufgeschlossen) von insgesamt € 61.272,-.
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Bodenwert
Gst. Fl.
296 m?
296 m?

Bodenwert
207,- €/
207,- €/m?

EZ
40
Gesamt

Grundstiicks Nr.
2466 61.272 €

61.272 €

4.1. Sachwert
4.1.1. Herstellungswert

Der Neubauwert inklusive USt. je m’ Nutzfliche 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. Liegen-
schaft wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten
und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusam-
menarbeit mit seinen Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrge-
schofligen Wohnbauwie erarbeitet hat. > siche Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in

,Der Sachverstindige®, Hefte 02/2019 und 03/2023* u.a.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebé&uden
. 1)
Gebaudeteil/ o, {
2)
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) EE; z
Konstruktion 25 te Materialqualt, solide, qualitétsvolle Materialien,
i 9 Teuhaik(wn-rmu- nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik gute bauphysikalische
und Schallschutz) Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), s *qehoben®. jadoch
mit Dampfs; wie “gehoben", jedocl
hinterliftetes Dach (Kaltdach), Wairmedamm te 6e Kur hochwertige Materialien,
sinfache Deckung (Blech, (z‘r_rwal ku"”"g’ gu ahun:a:ag aufwendiger
! (2iagel, kunsisiolg Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach | ' o Abdichtung b‘:"' Kupferver
Flachdach ete
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
verriebener Verputz, einfacher “\'zr:“;; und
Blechsohibiinke Faschen. o o it
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Aufentiiren - Isolierverglasung, Schallschutz,
Holz- oder Kurjslsbnﬁ _Harlhulz, Kunststoff, Sonnenschutz, Rolladen
g (automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . wie "gehoben", sehr gute solide
Stahlzargon, sinfache (ichto) | %7 THIACrs CHARTRIEEN | Quaitt,schworo® Torbittr,
glatte bzw. furnierte Turblatter QI;aIilaIEbasl:hla o ' SchlieBautomatik, Nurglas-
9 Elements etc
FuRbdden 6 einfache il Laminat- | Par Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen oA Belage i solide Qualitat
Nassrsume 4 tandard-Fliesen in Vollverfliesung mit wie "gehoben” bzw Naturstein,
! it i i teure
(Mindestausmatt) Abluft Materialien
Sanitér- 7 .
. 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung Bad mit Dusd\me’c(oder Wanne), Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne und
H_eizung, 12 Etagen- oder i B )
Laftung, Etagen- oder F Wandhetzung, Regelun,
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Klimageréte, Standard- T ey
Regelungsmdglichkeiten Regelung, Kamine
Elektro- 9 in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
lichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben”, Lichi-Automatik,
Ausstattung Atz (bel Bedar Zentral-Steuerung, elektronisch
o ) ug (! ). gesteuerte Haustechnik-Anlage
. . (BUS), Brandmelder,
und Gfiner | Sprechaielien, Videofon, Zu- und| - ajammaniage, lektronische
8% Zugangskontrolle,
Uberwachungsmaglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " . sehr gut (Niedrigenergie,
i’ Mindest-Standard gut Passivhaus
|Gesamt T100] |
[Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 [ gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00|
SACHVERSTANDIGE HEFT 2/

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

Ausstattungsqualitit ,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméfe Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitiit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig®“ (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusdtzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich durch Interpolation der vorgegebenen
Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien. Somit ergeben
sich fiir den Stichtag fiir die einzelnen GeschoBle bzw. Bereiche durchschnittliche Herstellungs-
kosten (gerundet) wie folgt und ein gesamter Herstellungswert fiir die Baulichkeiten samt Au-
Benanlagen iHv. € 340.990,-.

Geschofi/Bereich Nutzfliche Herstellungswert
Kellergeschof3 43,26 m? €900 /m*> € 38.934
Erdgeschol3 109,93 m? €2.600 /m*> € 285.818
Herstellungswert Gebiaude 153,19 m* €2.120 /m*> € 324.752
AuBenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebaude € 16.238
Herstellungswert 153,19 m* €2.226 /m> € 340.990

4.1.2. Baumingel und Bauschiden

Wie bereits erwéhnt, ist das ggst. Einfamilienhaus durchschnittlich ausgestattet und befindet sich
in einem durchschnittlichen-ordentlichen Erhaltungszustand. Die Ausstattung und Oberflichen-
materialien sind sowohl tlw. technisch als auch optisch veraltet und entsprechen nicht mehr ganz
den Anforderungen an modernes Wohnen. Die Oberflaichenmaterialien sind nicht homogen aus-
gestaltet. An der Fassade sind Feuchte- und Mauerschdden sowie Rissbildungen ersichtlich, die
Fenster sind tlw. stark abgewittert. Die AuBlenanlagen befinden sich iiberwiegend in einem
durchschnittlichen, etwas ungepflegten Zustand. Diese Umstdnde werden im ggst. Fall im Rah-
men der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal beriicksichtigt und wird an dieser Position
daher kein gesonderter Kosten-/ Sanierungsaufwand ausgewiesen.

4.1.3. Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebédudes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebdude in vergleichbarer Ausstattung und Bauweise
betrdgt idR. rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung und dem aktuellen Erhal-
tungszustand kann im ggst. Fall fiir das Wohnhaus und die AuBBenanlagen von einer gewichteten
Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren ausgegangen werden.
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4.1.4. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird im ggst. Fall die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.

4.1.5. Zustandswertminderung (HEIDECK)

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

(2N —1) *g —sm[(ﬂﬁf—l)*l—rﬂ

i

LW =

Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

Zustandsnote Bezeichnung HENIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Reparaturen neuwertiz, mingelfrei
2 normale Unterhaltung zeringen Umfangs  |normal erhalten, nur iibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediirftiz (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-Jbediiftiz
4 grofie Beparaturen erforderdich wnfangreiche Instandsetzungen erforderlich
3 wertlos abbmichreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfithrungen wird fiir das Einfamilienhaus samt den vorhandenen
AuBenanlagen die Zustandsnote mit 3,00 angesetzt.

GW =WL + WH - WL*WH

GW = Gemeinsame Wertminderung / WL = lineare Wertminderung / WH = Wertminderung
Heideck

4.2. Rechte und Lasten

A2-Blatt
Keine Eintragungen im A2-Blatt vorhanden.

C-Blatt

IR R R R R EEEEEEEEE EEEEEEE E S B EEEE R E R EEE TS c IR E R S R EEEEEEEE EEE BB EEEE T EEEEEE T EEE TR S
1 a 1459/2011 Pfandurkunde 2011-04-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 70.000,--
flir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 96390a)
b geléscht
2 a 22455/2012 Pfandurkunde 2012-09-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 245,000, --
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung (FN 96390a)
b 22455/2012 3240/2013 3820/201% Simultanhaftung mit EZZ 40 136
c geldscht
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2788/2014 Pfandurkunde 2014-08-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 80.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)
2788/2014 simultanhaftung mit
136 KG 05116 Wolfsthal
1694/2019% Pfandurkunde 2013-06-06
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.000, ——
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 96390a)
1694/2019 3820/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 21
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 4
auf Anteil B-LNR 4
3101/2021 Pfandurkunde 2021-09-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 25.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 963%0a)
3101/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 5
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 22
4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10188/2023) Vergleich 2023-07-07
PFANDRECHT vollstr EUR 308.000,--
samt 4 % Z ab 16.10.2023, Antragskosten EUR ©.243,82 fir
Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (71 E 5478/23d)
4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere StadtAWien -
10188/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 Landstrafe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal
1508/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 308.000,-— samt 4 % Z pa aus
EUR 308.000,-- seit 2024-02-21, Kosten EUR 4,788,76, EUR
25,--, EUR 10,--, EUR 570,72, EUR 6.243,82, EUR 25,--, EUR
2.465,32, Kosten EUR 2.485,32, EUR 35,-- und EUR 2.485, 32
fiir Veronika Schmidt geb 19%75-07-04 (3 E 1582/24h)
in Ansehung des 1/2 Anteiles B-LNR 4

2944/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8499/2024) Beschluss 2023-06-21
PFANDRECHT vallstr. BUR 148.544,76
samt Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2023-06-21
Antragskosten EUR 3.671,04
filr Dr. Philipp Dobner (71 E 4368/24w BG Innere Stadt Wien)
2944/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8499/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 25
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LWR &
EZ 1122 KEG 91117 Lochau C-LNR 117
EZ 3502 EG 01006 Landstrafle C-LNR 42
auf Anteil B-LNR 5
3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
1019%98/2024) Beschluss 2024-12-11
FFANDRECHT vollsty EUR 29.350,—-
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2024-12-11,
Antragskosten EUR 1.595, 56 fiir Mag. Markus Prandtstetten
geb 1971-12-15 (71 E 5333/24q)
3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10198/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 EG 01006 Landstralbe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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10 auf Anteil B-LNR 5
a 357972024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Beschluss 2024-12-16
FPFANDRECHT vollstr., EUR 13.345,26
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 16.12.2024,
Antragskosten EUR 914,27
fiir Dr. Ihor-Andriji Maritczak geb 1972-02-17
(71 E 3438/24y)
b 357972024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KEG 01006 LandstraBle C-LNR 44
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 27
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 10
11 auf Anteil B-LNR 4
a 1530/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr EUR 35.683,45 samt 4 % Z pa aus
EUR 92.078,24 ab 2023-08-01 bis 2025-02-09, samt 4 % Z pa
aus EUR 18.354,84 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR
1.011,97 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR 4.818,-- ab
2024-11-01, samt 4 % Z pa aus EUR 4.818,-- ab 2025-02-01,
samt 4 % Z pa aus EUR 602,40 ab 2025-02-01, samt 4 % 2 pa
aus EUR 7.578,24 ab 2025-02-10 bis 2025-03-02, samt 4 % Z

pa aus EUR 6.078,24 ab 2025-03-03

i, Kosten EUR 2.753, 36 samt
4 % Z pa seit 2025-03-17, EKosten EUR 1.585,90 r FWG -
Fernwirmeversorgung Wolfsthal registrierte Genossenschaft
mit beschrinkter Haftung (FN 31606f) (3 E 1582/24h - 3 E
1744/25h)

fi
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

B

CLNR 1, 2. 3. 4, 5, 7: div. Pfandrechte auf die gesamte Liegenschaft, die BLNR 4 und BLNR 5
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfand-
rechte sind daher nicht bewertungsrelevant.

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten:
e Prekaristische Vereinbarungen (Annahme: nicht bewertungsrelevant)
e Offene Gemeindeabgaben iHv. € 829,66 (26.09.2024) bzw. € 1.857,54 per 27.04.2026
(dingliche Lasten)

4.3. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage

Auf div. Internetplattformen werden aktuell im Bezirk Bruck a.d. Leitha 326 Hiuser zum Kauf
angeboten, wobei es sich vor allem um Neubauprojekte handelt. In Wolfsthal selbst gab es 2025
nur 3 Angebote (1 Altbau, 2 Neubauten) und aktuell nur 1 Angebot (Hauptstrafle 108).

Kauftransaktionen

Folgende Kauftransaktionen von Einfamilienhdusern konnten in Wolfsthal u.a. seit 2020 bis dato
im Bereich der Hauptstra3e/Villagasse, aber auch im restlichen Ortsgebiet recherchiert werden.
Zu berticksichtigen sind hierbei natiirlich die tlw. deutlich groBeren Grundstiicksfldchen und die
Tatsache, dass es sich bei einzelnen Transaktionen auch um Neubauobjekte handelt:

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB EZ Adresse TZ Stichtag Baufliche GST-Fliche Kaufpreis
05116 122 2412 Wolfsthal, Hauptstra3e 98 1054/2020  05.03.2020 138,00 n? 311,00 n? 60 000 €
05116 176 2412 Wolfsthal, Villagasse 1 2342/2020  10.07.2020 59,00 ¥ 273,00 v 160 000 €
05116 19 2412 Wolfsthal, HauptstraBe 31 1299/2022  25.03.2022 573,00 n? 2039,00 m? 350 000 €
05116 20 2412 Wolfsthal, Hauptstrafe 33 3805/2022  19.08.2022 521,00 n? 2100,00 310 000 €
05116 48 2412 Wolfsthal, Hauptstrafle 36 2578/2022  31.05.2022 249,00 1253,00 n? 260 000 €
05116 297 2412 Wolfsthal, Obere Siedlungsstrae 50 3753/2022  21.10.2022 52,00 ¥ 813,00 n? 150 000 €
05116 128 2412 Wolfsthal, Villagasse 3 3588/2023  09.02.2023 136,00 v 288,00 ¥ 127 000 €
05116 145 2412 Wolfsthal, Hauptstrafle zw. 110/112 97/2024  12.01.2024 123,00 483,00 m? 70 000 €
05116 35 2412 Wolfsthal, Hauptstra3e 62 531/2024  03.02.2024 140,00 m? 207,00 m? 175 000 €
05116 164 2412 Wolfsthal, Nuegasse 7 694/2024  09.02.2024 259,00 885,00 n? 440 000 €
05116 183 2412 Wolfsthal, Villagasse 7 2687/2024  02.08.2024 132,00 n? 560,00 n? 300 000 €
05116 134 2412 Wolfsthal, Donaugasse 2 2684/2024  13.08.2024 133,00 ¥ 1300,00 n? 280 000 €
05116 932 2412 Wolfsthal, Hauptstrafie 59a 5874/2024  30.09.2024 176,00 m? 819,00 n? 690 000 €
05116 809 2412 Wolfsthal, Josef-Ressel-Strafle 18 578/2025 15.01.2025 127,00 m? 590,00 n? 420 000 €
05116 189 2412 Wolfsthal, Obere Siedlungssstrafie 11 740/2025  30.01.2025 74,00 994,00 300 000 €
05116 816 2412 Wolfsthal, Josef-Ressel-Strafie 16 599/2025 31.01.2025 217,00 ¥ 573,00 m? 585000 €
05116 169 2412 Wolfsthal, Schafberggasse 31 1876/2025  05.06.2025 228,00 m? 1160,00 n? 400 000 €
05116 668 2412 Wolfsthal, Schafberggasse 29 2102/2025  11.06.2025 132,00 m? 647,00 n? 400 000 €
05116 231 2412 Wolfsthal, Obere Siedlungsstrale 44 27292025 11.07.2025 135,00 m?® 764,00 n? 420 000 €
05116 130 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 2 3664/2025  22.10.2025 178,00 v 579,00 n? 580 000 €
05116 121 2412 Wolfsthal, HauptstraSe 104 127/2026  29.11.2025 435,00 n? 1364,00 n? 350 000 €

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)
Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Eu-
ropdische 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 und danach erfolgten sieben weitere
Senkungen auf zuletzt/nunmehr 2,15 %.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zuriick-
haltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhdltnisméiBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter
der Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrichtigungen des Marktes nur tem-
porér sind. Da langerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorwegge-
nommen werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzu-
nehmende Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevan-
ten Parameter (z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsme-
thodisch unterstellt. Unter Beriicksichtigung der jiingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich
des stichtagsbezogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer
hoheren Volatilitit der Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)*

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)“ erlassen, die durch Veroffentlichung im
Bundesgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfeh-
lungen und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist
rechtlich verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzie-
rungen anzuwenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

4 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
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»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA, H.
Ettl und E. Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfahigkeit des Kreditnehmers
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 Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

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

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

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

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen liberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdger — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also vor dem auftragsgemif3en Stichtag) die KIM-
VO und damit die rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Re-
geln bleiben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen
tiberwacht werden. Die Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitit haben, dennoch
werden die Kernpunkte der KIM-Verordnung weiterhin als Maf3stab fiir eine nachhaltige Kredit-
vergabe dienen.

Konsensherstellung, Restrisiko (prekaristische Vereinbarungen)

Wie bereits vorhin, gibt es flir die Zubauten des ggst. Wohnhauses keinen Konsens. Um diesen
zu erlangen, ist It. Auskunft des Bauamtes um eine nachtrigliche Baubewilligung samt den not-
wendigen Unterlagen (NaturmaBaufnahme, Einreichplan samt Beschreibung, Energieausweis
sowie diverse Bestdtigungen, etc.) anzusuchen. Fiir die, mit einer Konsensherstellung verbunde-
nen Kosten und Miihen und das, mit den prekaristischen Vereinbarungen verbundene Restrisiko
wird ein Marktanpassungsabschlag iHv. insgesamt rd. 10 % in Ansatz gebracht.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN — VERKEHRSWERT

5.1.

Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet)
Sachwertverfahren
Kellergeschof3 NFI: 43,26 nv? 900 €/n? 38934 €
Erdgeschof} NFL: 109,93 ¢ 2 600 €/n? 285818 €
Herstellungswert Gebaude NFl: 153,19 ¢ 2 120 €/m? 324752 €
AuBenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebédude 16238 €
Herstellungswert NFL 153,19 n? 2226 €/ny 340990 €
- Alterswertminderung Linear RestND401J. - 170495 €
=Zwischenwert 170495 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 3,00 0,1817 - 30977 €
= Gebdudesachwert 139517 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde - €
=Bauwert 139517€
+ Bodenwert 296 n? 207 €/m? 61272€
= Sachwert 200 789 €
+/- Rechte und Lasten - €
=Zwischenwert 200 789 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung, Risikoabschlag) -10,00% - 20079 €
= Verkehrswert der Liegenschaft (unbelastet) 180710 €
= Verkehrswert der Liegens chaft (unbelastet) - gerundet 181 000 €

Der Verkehrswert (unbelastet) der Liegenschaft KG 05116 Wolfsthal, EZ 40,
GST 2466, an der Adresse 2412 Wolfsthal, Hauptstra3e 56, betrdgt zum Stichtag

rd. € 181.000,-

5.1.1. Verkehrswert Miteigentumsanteil (unbelastet)

,, Bei der Bewertung eines Miteigentumsanteiles sind grundsdtzlich alle den Verkehrswert beein-
flussende tatsdchliche, rechtliche und wirtschaftliche Umstinde zu beriicksichtigen, wobei sich
die daraus ergebende Position des Miteigentiimers in aller Regel in einem entsprechenden Ab-
strich niederschldgt.* (Quelle: 40b208/01v, siehe auch ,,LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz*,

Stabentheiner [Hrsg.], Manz, 2. Auflage, 2005, S. 24*)

Da gemdll Bewertungsauftrag der Verkehrswert der BLNR 4, 1/2 Anteil, ermittelt werden soll,
ist ein Miteigentumsabschlag zu beriicksichtigen. Diese Abschldge werden in Abhédngigkeit von
der zu bewertenden Anteilsgrofle in der bewertungsrelevanten Literatur (z.B. Kranewitter, Bie-
nert/Funk, Seiser, Wehinger, etc.) in Prozentsidtzen/Bandbreiten aufgelistet.

Kranewitter (Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, Manz, 7. Auflage, 2017, S.117)
fiihrt zur Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaftsanteilen wie folgt aus: ,,Ist der Ver-

Mag. Georg Strafella
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kehrswert eines ideellen Miteigentums zu bewerten, so wird zuerst der Verkehrswert der gesam-
ten Liegenschaft ermittelt. Dann wird der Wert des ideellen Miteigentumsrechts im Verhiltnis
zur Gesamtliegenschaft bestimmt. Dieser Wert ist die Ausgangsbasis zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts des Liegenschaftsanteils. Der ideelle Miteigentiimer kann {iber die Nutzung der Ge-
samtliegenschaft nicht alleine entscheiden, sondern ist von den anderen Miteigentiimern abhén-
gig. Dieser Umstand fiihrt dazu, dass fiir Minderanteile an einer Liegenschaft eingeschriankte
VerauBerbarkeit gegeben ist.

Kothbauer/Reithofer (Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, 2013, S. 213f) fithren
zur Bewertung von Liegenschaftsanteilen wie folgt aus: ,,Ein schlichter Miteigentumsanteil wird
jedoch am Markt und in der Lehre wertgemindert angesehen, da die Verfiigungsgewalt sowie der
potentielle Kéuferkreis eingeschrinkt sind. Ein solcher Abschlag kann auch als ,,Zoresabschlag*
bezeichnet werden.

Seiser/Kainz (Der Wert von Immobilien, Standards und Praxis der Bewertung, 1. Auflage, 2011,
S. 690f) fithren wie folgt aus: ,,In allen Fillen des Miteigentums ist das Recht und nicht die Sa-
che geteilt. Dem Einzelnen gehort kein bestimmter, abgegrenzter (realer) Teil, vielmehr bezieht
sich das Anteilsrecht immer auf die ganze Sache: So haben etwa die Miteigentlimer eines Grund-
stiickes anteiliges Miteigentum an jedem Teil des Grundstiickes (jedem Grashalm) im Verhéltnis
ihrer ideellen Anteile (ideelles oder schlichtes Miteigentum). Uber seinen Miteigentumsanteil
kann jeder Teilhaber frei verfiigen(!); [...] Der Wert des ideellen oder schlichten Miteigen-
tumsanteils entspricht nun nicht der Anteilsquote des Miteigentums (1/4, 3/8 usw.). Vielmehr ist
der rechnerische Anteil am Verkehrswert abzumindern, weil die Eigentumsgemeinschaft Er-
schwernisse mit sich bringt, die insbesondere in den Regelungen zur Verwaltung und dem Recht
auf Authebung der Gemeinschaft gelegen sind.*

Folglich sind Miteigentumsanteile an einer derartigen Wohnliegenschaft idR auch nur einge-
schriankt verduBerbar, wenngleich prinzipiell eine Teilungsklage moglich, jedoch nicht sinnvoll
ist. Somit ist fiir die Feststellung des Verkehrswertes von schlichten Miteigentumsanteilen eine
Anpassung erforderlich, welche diese Einschrinkung in geeigneter Form beriicksichtigt. Der
entsprechende Miteigentumsabschlag fiir den 1/2 Anteil ist nach Ansicht des gef. SV unter Be-
riicksichtigung der Objektart und der gingigen Bewertungsliteratur, im ggst. Fall mit rd. 20 %
anzusetzen.

Verkehrswert des 1/2 Anteils (schlichtes Miteigentum)

Verkehrswert der Liegenschaft 180710 €
bewertungsrelevanter Anteil 1/2 Anteil
= arithmetischer Wert des 1/2 Anteils 90355€
Abschlag wegen Miteigentum -20,00% - 18071 €
= Verkehrswert des 1/2 Anteils (BLNR 4, unbelastet) 72284 €
= Verkehrswert des 1/2 Anteils (BLNR 4, unbelastet) - gerundet 72300 €

Der Verkehrswert (unbelastet) der BLNR 4, 1/2 Anteil auf der
Liegenschaft KG 05116 Wolfsthal, EZ 40, GST 2466, an der Adresse
2412 Wolfsthal, Hauptstra3e 56, betrdgt zum Stichtag

rd. € 72.300,-.

Mag. Georg Strafella
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5.2.  Verkehrswert der Liegenschaft (belastet)

Sachwertverfahren
Kellergeschof NFL: 43,26 n? 900 €/m? 38934 €
Erdgeschof NFL 109,93 m? 2 600 €/m? 285818 €
Herstellungswert Gebaude NFI: 153,19 n? 2 120 €/m? 324752 €
AuBenanlagen Pauschal 5,00 % d. HSTW Gebéiude 16 238 €
Herstellungswert NFL: 153,19 m? 2226 €/mp 340990 €
- Alterswertminderung Linear RestND401J. - 170495 €
=Zwischenwert 170495 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 3,00 0,1817 - 30977 €
= Gebdudesachwert 139517 €
- Abschlige wegen bes. wertbeeinflussender Umstédnde - €
=Bauwert 139517€
+ Bodenwert 296 n? 207 €/ 61272€
= Sachwert 200789 €
+/- Rechte und Lasten (offene Gemeindeabgaben) - 1858 €
= Zwischenwert 198932 €
+/- Marktanpassung (Konsensherstellung, Risikoabschlag) -10,00% - 19893 €
= Verkehrswert der Liegenschaft (belastet) 179 039 €
= Verkehrswert der Liegenschaft (belas tet) - gerundet 179 000 €

Der Verkehrswert (belastet) der Liegenschaft KG 05116 Wolfsthal, EZ 40,
GST 2466, an der Adresse 2412 Wolfsthal, Hauptstra3e 56, betrdgt zum Stichtag

rd. € 179.000,-

5.2.1. Verkehrswert Miteigentumsanteil (belastet)

Verkehrswert des 1/2 Anteils (schlichtes Miteigentum)

Verkehrswert der Liegenschaft

bewertungsrelevanter Anteil

= arithmetischer Wert des 1/2 Anteils

Abschlag wegen Miteigentum -20,00% -
= Verkehrswert des 1/2 Anteils (BLNR 4, belastet)

= Verkehrswert des 1/2 Anteils (BLNR 4, belastet) - gerundet

Mag. Georg Strafella

179039 €
1/2 Anteil
89519€
17904 €
71615€
71 600 €
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Der Verkehrswert (belastet) der BLNR 4, 1/2 Anteil auf der
Liegenschaft KG 05116 Wolfsthal, EZ 40, GST 2466, an der Adresse
2412 Wolfsthal, HauptstraBBe 56, betrdgt zum Stichtag

rd. € 71.600,-.

Wien, am 04.05.2026

Mag Georg Strafella,
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug, 26.09.2024

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05116 Wolfsthal EINLAGEZAHL 40
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

i

Letzte TZ 1508/2024
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

IS S RS S S R LSS SRS RS E SRR R SR EEE RS S Al RS S RS RS RS S S SRS SR ES RS EREEEEEEEESEEEES

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2466 G GST-Fldche * 296
Bauf. (10) 132
Garten (10) 164 HauptstraBe 56
Legende:

Gt Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Giarten (Garten)

EEEEETTEEREEREETTTERTERETEETREEREERR R TR AR X A2 EEEEEEE T REERTEERE TR ETER TR R R R RRTE TR AR R,
1 a geldscht
hhkh ok hhh ok hh ok ko h ok h ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ko ok ok ok ok ok B R I R O A
4 ANTEIL: 1/2
Helene Dr, Schmidt-Levar
GEB: 1947-06-01 ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 1459/2011 IM RANG 602/2011 Kaufvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Hans Otto Dr. Schmidt
GEB: 1947-11-29% ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 1459/2011 IM RANG 602/2011 Kaufvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
IS S RS S S R LSS SRS RS E SRR R SR EEE RS S [ IS RS RS SRS RS RS RS SRS REEEEEEEEE ST
1 a 1459/2011 Pfandurkunde 2011-04-29
FPFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000,--
fiilr Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschriankter Haftung (FN 9639%0a)
b geldscht
2 a 22455/2012 Pfandurkunde 2012-09-27
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 245.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschrankter Haftung (FN 9639%0a)
b 22455/2012 3240/2013 3820/2019 Simultanhaftung mit EZZ 40 136
geldscht
3 a 2788/2014 Pfandurkunde 2014-08-14
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 80.000,-——
filr Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 29639%0a)
c 2788/2014 Simultanhaftung mit
136 KG 05116 Wolfsthal
4 a 1694/2019 Pfandurkunde 2019-06-06
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 30.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 263%0a)
c 1694/201% 3820/2019 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 21
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 4

(9]

Seite 1 von 2
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5 auf Anteil B-LNR 4

a 3101/2021 Pfandurkunde 2021-09-20
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 25.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 963%0a)

c 3101/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 5
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 22

T a 4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -

10188/2023) Vergleich 2023-07-07
PFANDRECHT vollstr EUR 308.000,--
samt 4 % Z ab 16.10.2023, Antragskosten EUR 6.243,82 fiir
Veronika Schmidt geb 1%75-07-04 (71 E 5478/23d)

b 4122/2022 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10188/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 Landstrabe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal

c 1508/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 308.000,-- samt 4 % 2 pa aus
EUR 308.000,-- seit 2024-02-21, Kosten EUR 4.788,76, EUR
25,--, EUR 10,--, EUR 570,72, EUR 6.243,82, EUR 25,--, EUR
2.465,32, Kosten EUR 2.485,32, EUR 35,-—- und EUR 2.485, 32
fiir Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (3 E 1582/24h)
in Ansehung des 1/2 Anteiles B-LNR 4
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Eint ragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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Grundbuch 26.09.2024 08:09:22
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6.2. Grundbuchauszug, 04.05.2026

_mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05116 Wolfsthal EINLAGEZAHL 40
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

22 A2 A RS LSS RS SRS R SRR RS SRR R SRRl R Rl R R R R EEEEEREREEREREEEEEE R
Letzte TZ 1530/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

IR R S R E R R R R R R Al LR R R R R R R R R R

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2466 G GST-Flache %* 296
Bauf. (10) 132
Garten (10) 164 Hauptstralbe 56
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): GArten (Garten)

de v e v e v ke e ke e ke e ke e ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke ke e ok ke ke ke ke ke ke ke Az khkkhkkhkk khkdhkbdhkbdkbdhkbdhbdkddkdddbdhddkdkdkhdhddhhhd

1 a geldscht
hkhkkdhk bbb hbkrhbbhbrhbbr bbb hbd bbb bhbd bdbddbdd E hkhkhkhkbkh kbbb hbdbbhbdbbdbbbhbdbbhbdbbrhbbrdbdbrhbdrhdr
4 ANTEIL: 1/2
Helene Dr. Schmidt-Levar
GEB: 1947-06-01 ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 1459/2011 IM RANG 602/2011 Kaufvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Hans Otto Dr. Schmidt
GEB: 1%47-11-2% ADR: Hegerg. 9, Wien 1030
a 145972011 IM RANG 602/2011 Kaufwvertrag 2011-02-23 Eigentumsrecht
e ke ke e ok ke e e e e e ke e e e e e e ke e ke ke ke e kb e ke ke e ok ke e ok b e e C ded e e e e e e ke ke e e ke ok e ke e b ke ok ok ke ke ok b e e e e ok b e e e e ke e b
1 a 145%/2011 Pfandurkunde 2011-04-29
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 70.000,--
flir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschriankter Haftung (FN 96390a)
b geldscht
2 a 22455/2012 Pfandurkunde 2012-09-27
PEANDRECHT H&chstbetrag EUR 245.000, --
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum registrierte
Genossenschaft mit beschridnkter Haftung (FN 96390a)
b 22455/2012 3240/2013 3820/2019 Simultanhaftung mit EZZ 40 136
geldscht
3 a 2788/2014 Pfandurkunde 2014-08-14
FEANDRECHT Hochstbetrag EUR 80.000,--
fliir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FN 263%0a)
c 27BB/2014 Simultanhaftung mit
136 KG 05116 Wolfsthal
4 a 1694/2019 Pfandurkunde 2019-06-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--
fiir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FMN 96390a)
c 1694/2019 3820/201% Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 21
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 4

(9]
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10

auf Anteil B-LNR 4

3101/2021 Pfandurkunde 2021-09-20
FPFANDRECHT Hichstbetrag EUR 25.000,--
flir Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum eGen (FM 263%90a)

3101/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LMR 5
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 22

4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10188/2023) Vergleich 2023-07-07
FPFANDRECHT vollstr EUR 308.000,—-
samt 4 % Z ab 16.10.2023, Antragskosten EUR 6.243,82 fiir
Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (71 E 5478/23d)

4132/2023 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10188/2023) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 Landstralbe,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal

1508/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 308.000,-——- samt 4 % Z pa aus
EUR 308.000,-- seit 2024-02-21, Kosten EUR 4.788,76, EUR
25,--, EUR 10,--, EUR 570,72, EUR 6.243,82, EUR 25,--, EUR
2.465,32, Kosten EUR 2.4B5,32, EUR 35,-- und EUR 2.485,32
fiir Veronika Schmidt geb 1975-07-04 (2 E 15B2/24h)
in Ansehung des 1/2 Anteiles B-LNR 4

2944 /2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8499/2024) Beschluss 2023-06-21
FPFANDRECHT vollstr. EUR 148.544,76
samt Zinsen/Kosten lt. Beschluss 2023-06-21
Antragskosten EUR 3.671,04
fiir Dr. Philipp Dobner (71 E 4368/24w BG Innere Stadt Wien)

294472024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
8499/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 25
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LMNR 8
EZ 1122 KG 91117 Lochau C-LNR 117
EZ 3502 KG 01006 LandstraBe C-LNR 42

auf Anteil B-LNR 5

3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10198/2024) Beschluss 2024-12-11
FPFANDRECHT vallstr EUR 29.350,--
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2024-12-11,
Antragskosten EUR 1.595,56 fiir Mag. Markus Prandtstetten
geb 1971-12-15 (71 E 5333/24q)

3514/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10198/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2502 KG 01006 Landstralie,
EZZ 40, 136 je KG 05116 Wolfsthal

auf Anteil B-LNR 5

3579/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Beschluss 2024-12-16
BEFANDRECHT vollstr., EUR 13.345,26
samt Zinsen und Kosten lt. Beschluss 16.12.2024,
Antragskosten EUR 914,27
fir Dr. Ihor-Andrji Maritczak geb 19%72-02-17
(71 E 5438/24y)

3579/2024 (Entscheidendes Gericht BG Innere Stadt Wien -
10472/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 3502 KG 01006 Landstrake C-LNR 44
EZ 136 KG 05116 Wolfsthal C-LNR 27
EZ 40 KG 05116 Wolfsthal C-LMR 10

Mag. Georg Strafella
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11 auf Anteil B-LNR 4
a 1530/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr EUR 35.683,45 samt 4 % Z pa aus
EUR 9.078,24 ab 2023-08-01 bis 2025-02-09, samt 4 % Z pa
aus EUR 18.354,84 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR
1.011,97 ab 2024-08-01, samt 4 % Z pa aus EUR 4.818,-- ab
2024-11-01, samt 4 % 2 pa aus EUR 4.818,-- ab 2025-02-01,
samt 4 % 2 pa aus EUR 602,40 ab 2025-02-01, samt 4 % Z pa
aus EUR 7.578,24 ab 2025-02-10 bis 2025-03-02, samt 4 % 2
pa aus EUR 6.078,24 ab 2025-03-03, Kosten EUR 2.753,36 samt
4 & Z pa seit 2025-03-17, Kosten EUR 1.585,90 fiir FWG -
Fernwidrmeversorgung Wolfsthal registrierte Genossenschaft

mit beschrinkter Haftung (FN 31606f) (3 E 1582/24h - 3 E
1744/25h)

2 S S A R A S SRR R LS LSS RS SR LR EEEEEEEEEESE HIWEIS A A A R S S S S S R LSS RS SRS EEEEEEEE S S

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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6.3. Fotos (auszugsweise)

AuBenansichten

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Dachboden

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Erdgeschof}

Mag. Georg Strafella
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6.4. Einheitswertbescheid, 12.11.2024

EW-AZ: 17 035-2-1019/8, KG Wolfsthal, EZ 40, GSt-Nr. 2466,
(Einfamilienhaus)
01.01.2008: Gesamteinheitswert 13.500 Euro, Bodenwert 2,9069 Euro/m?2

6.5. Gemeindeabgaben

Jahr 2024

Gemeinde Wolfsthal Homepage: www wolfsthal.gv.at - UID-Nr.; ATU 16226201

HauptstraBe 42. 2412 Woifsthal E-Mail: gemeinde@wolfsthal.gv.at

Telefon: 02165 / 626 76

UID: ATU16226801 Kontoblatt Kunde Fax: DW&

Person: 330090, Dr. Mag. Schmidt-Levar Helene, Hegergasse 9, Tiir 12, 1030 Wien Jahr: 2024

Objekt: 5, Wohnhaus, Hauptstralle 56, 2412 Wolfsthal

| g F L
23.04.2024 15.05.2024  Grundsteuer B 2024

573 B
5 3 RWIS73 23.04.2024 15.05.2024 Wasserbezugsgeb(hr 2. Quartal 2024 220,00 220,00 20,00 10.00 %
5 41 RWIS73 23.04.2024 15.05.2024  Bereitstellungsgebahr 2. Quartal 2024 82,50 42,24 3,84 10,00 %
5/ 51 RWI573 23.04.2024 15.05.2024  KanalbenitzungsgebUhr 2. Quartal 2024 96,91 96,91 8,81 10,00 %
5 3 RWI1033 18.07.2024  16.08.2024  Wasserbezugsgeblhr 3. Quartal 2024 220,00 220,00 20,00 10,00 %
5/ 41 RW/1033 18.07.2024  16.08.2024  Bereitstellungsgebihr 3. Quartal 2024 82,50 82,50 7.50 10,00 %
5f 5/1 RWI1033 18.07.2024  16.08.2024  Kanalbenitzungsgeblhr 3. Quartai 2024 96,91 96,91 8,81 10,00 %
ung.
Angezeigte Buchungen 869,92 869,92 829,66

Konto 1713,95 884,29 829,66 829,66

Mag. Georg Strafella
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6.6. Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung eines Zubaus, 26.11.1986

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.7. Pline — Einreichplan Mai 2016 (auszugsweise)

Lageplan

Nord-Ansicht

Mag. Georg Strafella
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Siid-Ansicht

West-Ansicht

Schnitt 1-1

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Kellergeschof3

Grundriss Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.8. Div. Anfragen bei & Antwort der Verpflichteten

/wangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h
@ Georg Strafella ©® ‘ € Antworien | % Allen anbworten | — Weiterlten | | 3
(-]

An ‘levarhelene@gmail.com’ Di14.01

@ Sie haben diese Nachricht am 22.07.2025 08:19 weitergeleitet,

SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

LIEGENSCHAFTSSCHATZUNGEN - UNTERNEHMENSEEWERTUNGEN

Sg Frau Dr. Schmid-Levar,

ich ersuche um Ubermittlung konkreter Aufstellungen/Vereinbarungen mit der Gemeinde hinsichtlich der Géste aus der Ukraine, die im September bei Thnen, in der HauptstraBe 56 bzw in der
Villagasse 9 beherbergt waren Ebenso ersuche ich um Ubermittlung etwaiger Mietvertrage und sonstiger Nutzungsvereinbarungen (Prekarien, etc ), Ertragsaufstellungen, Auslastungszah-
len/Buchungen der Fremdenzimmer sowie eine konkrete Ubersicht der Gaste/Bewohner/Mieter mit Zuordnung zu den Tops und Art der Vereinbarung (Zinsliste), etc.

Besten Dank vorab fiir Thre Bemithungen!
MIG,
Georg Strafella

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich ifizierter Sach

A - Immobil Andi

1040 Wien, Mittersteig 13
Tel: +43/1/387 1010 -27

Mobil: +43/676/61 12 635
Mail: gs@strafella.at

http://www strafella.at

WG: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h - Gutachten
@ Georg Strafella |® | 3 Antworten | € Allen snworten | > Weterleten | | G
o )

An ‘levarhelene@gmail.com’ Di 22,

SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

LIEGENSCHAFTSSCHATZUNGEM - UNTERNEHMENSBEWERTUNGEN

Sg Frau Dr. Schmid-Levar,

leider haben Sie bis dato nicht auf meine Mails reagiert Ich ersuche daher nochmals um Ubermittlung konkreter Aufstellungen/Vereinbarungen mit der Gemeinde hinsichtlich der Gaste
aus der Ukraine (Prekarniatsverembarungen), die im September bei Ihnen, in der HauptstraBe 56 bzw. in der Villagasse 9 beherbergt waren, damit cih die Gutachten erstellen kann. Ebenso
ersuche ich um Ubermittlung etwaiger (Dauer)Mietvertrage und sonstiger Nutzungsvereinbarungen (Prekarien, etc.), Ertragsaufstellungen, Auslastungszahlen/Buchungen hinsichtlich der
Fremdenzimmer sowie eine konkrete Ubersicht der Gaste/Bewohner/Mieter mit Zuordnung zu den Tops und Art der Vereinbarung (Zinsliste), etc.

Fiir die Ubermittlung merke ich mir Donnerstag, den 31.07.2025 vor
Besten Dank vorab fiir Ihre Bemithungen!

MIG,

Georg Strafella

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sacly and: - Immobil

1040 Wien, Mittersteig 13
871010 -27
1010-31
Mobil: +43/676/61 12 633
Mail: gs@strafella at
http://www.strafella.at

Mag. Georg Strafella
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Re: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h
@ helene levar (_} @ | & Antworten | %5 Allenantworten | —> Weiterleiten [

An @ Georg Strafella

Dieser Absender levarhelene @gmail.com stammt von auerhalb |hrer Organisation.

Sie haben am 30.12.2025 uf diese Nachricht geantwortet.

helene levar <—> schrieb am Mo., 10. Feb. 2025, 00:41:

Bitte 1= drucken
---------- Forwarded message ---------
Von: helene levar <

Date: Di., 21. J&n. 2025, 14:31
Subject: Re: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h

To: HAUCK

Sehr geehrter Herr Sachversténdiger!

Von Grippe wieder genesen,wollte ich Unterlagen mailen,aber das mail ging nicht durch.
Infolge Datenschutz kann ich die Mamen der bei mir beherbergten Géste nicht weitergeben.
Habe von der Gemeinde die Suflistung erhalten,die Zahlen gebe ich gerne weiter.

Derzeit wohnen 44 Gaste,22 weiblich,22 manlich,in der Villa Pannonica.

alter von 3 Jahren bis 80 Jahre.

Mit freundlichen Gtlissen!

Schmidt-Levar

helene levar <_ schrieb am Mi., 15. Jan, 2025, 19:12:;

—————————— Forwarded message ----—--

Von: helene levar <[ GG -

Date: Di., 14. J&n. 2025, 12:28

Subject: Fwd: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h

To: Kanzlei Wien Dr. Planke! < IN— . it Gut . - CK - >

Sehr geehrter Herr RA.!

Sehr geehrte Frau Gut!

Heute erhielt ich dieses Schreiben.

Sobald ich genesen bin,werde ich Unterlagen an Sie mit Bitte um Weiterleitung senden.
Mit vorzlglicher Hochachtung!

Helene Schmidt-Levar

---------- Forwarded message ---------

Von: helene levar >

Date: Di., 14. Jan. 2025, 07:46

Subject: Fwd: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h

To: Gemeinde Wolfsthal <gemeinde@wolfsthal.gv.at>, HAUCK |-

—————————— Forwarded message -----—--

Von: Georg Strafella <gs@strafella.at>

Date: Di., 14. Jan. 2025, 01:41

Subject: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h

To: >

Das vorangehende Mail der Verpflichteten vom 30.08.2025 mit Verlauf wurde im Dezember im Spam-Ordner des
gef. SV gefunden.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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AW: Zwangsversteigerung GZ 3 E 1582/24h
Georg Strafella © | ©) Antworten | 4 Allen antworten | 3 Weiterleiten | |
o An ‘helene levar' Di30.12.

SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA
AILGEMEIN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

LIEGENSCHAFTSSCHATZUNGEN - UNTERNEHMENSEEWERTUNGEN

Sg Frau Dr. Schmidt-Levar,

ich habe wieder versucht, Sie telefonisch zu erreichen und auch auf Thre Mobilbox gesprochen, mit dem Ersuchen um Riickruf. Einen solchen bis dato aber leider nicht erhalten. Ich versuche
es jetzt wieder schriftlich. Neben den. bereits 1m Janner 2025 angeforderten Unterlagen (Prekariums-Vereinbarungen, Mietvertrédge, etc.). die Sie mir bis dato leider nicht ibermaittelt haben
— auBer Verweis_ dass sie Namen wg DSGVO nicht bekannt geben diirfen_ bendtige ich auch einen Ansprechpartner bei den OBB bzgl des Parkplatzes oder die entsprechende Vereinbarung
Hinsichtlich der angeforderten Unterlagen darf ich schon darauf hinweisen, dass Sie mir die angeforderten Vereinbarungen durchaus auch anonymaisiert (geschwarzte Namen) hatten iibermitteln
kénnen.

Ich ersuche nochmals um zeitnahe telefonische Kontaktaufnahme (MO-S0) bzw. Ubermittlung der Unterlagen bzw. Bekanntgabe eines Ansprechpartners bei den OBB!
MIG.
Georg Strafella

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger - Immobili Endi|

1040 Wie:

Mittersteig 13
871010 -27
1010 -31
Mobil: +43/676/61 12 635
Mail: gs@strafella at
http:/fwww.strafella.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.9. Anfragen bei der Gemeinde Wolfsthal & bei der BH Bruck a.d. Leitha

Dr. Helene Schmidt-Levar/Zwangsversteigerung

Georg Strafella
An ) 'michael.peterka@wolfsthal.gv.at’

Beschluss-2_ pdf
117 KB

v

SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA
ALLGEMEIN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

LIEGENSCHAFTSSCHATZUNGEN - UNTERNEHMENSEEWERTUNGEN

Sg Herr Biirgermeister,

wie eben besprochen, darf ich im Rahmen eines (schon linger andauernden) Zwangsversteigerungsverfahrens kurz anfragen, ob Fr. Dr. Schmidt-Levar mit der Gemeinde eine/mehrere
(prekaristische) Vereinbarungen bzgl. Unterbringung von Fliichtlingen aus der Ukraine hat. Lt. ithrer Auskunft laufen die Vertréige iiber die Gemeinde, wobei die BH einen Wohnbeitrag
bezahlt. Ich war dazu auch letztes Jahr im Bauamt zwecks Bauakteinsichtnahme. Anbei auch der Gerichtsbeschluss

f1elleicht kénnen Sie mir ja auch einen Ansprechpartner bei der BH nennen
Besten Dank vorab!

MIG,
Georg Strafella

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstind. - Immobil andi

1040 Wien, Mittersteig 13
Tel: +43/1/387 10 10 - 27
Fax: +4. 71010-31
Mobil: +43/676/61 12 633
Mail: gs@strafella.at

http:/iwww.strafella.at

WG: Dr. Helene Schmidt-Levar/Zwangsversteigerung
“ « N y Nei : .
e Eva Leftner <evaleitner@wolfsthal.gv.at> © | € Antworten 3 Allen antworten > Weitedeiten | |

An @ Georg Strafella

o) . .
(D) Dieser Absender evaleitner@wolfsthal.gv.at stammt von auBerhalb Ihrer Organisation.

Sie erhalten nicht haufig E-Mails von eva leitner@wolfsthal.gv.at. Erfahren Sie, warum dies wichti ist

Sehr geehrter Herr Strafella!

Die Prekariumvertrdge mit den Vertriebenen aus der Ukraine werden bei der Wohnsitz-Anmeldung lediglich von uns blanko ausgedruckt, da die Vorlage bei uns aufliegt.
Nach Unterzeichnung durch Fr.Dr. Schmidt-Levar und dem jeweiligen Leihnehmer leiten wir die Vertrage (als Service der Gemeinde) zusammen mit den Anmeldeunterlagen per Mail an die Bezirkshauptmann-
schaft Bruck/Leitha, Abteilung Soziale Verwaltung, Frau | v<iter.

Aufgrund dieser Prekariumvertrage erhalten die Vertriebenen einen Wohnzuschuss in Héhe von 165,00 pro Person bzw. 330,00 ab 2 Personen, den sie an die Leihgeberin, Frau Dr. Schmidt-Levar abfuhren
missen.

Eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde und Fr.Dr. Schmidt-Levar existiert nicht.

Fir Burgermeister Michael Peterka,
mit freundlichen GriiBen
Eva Leitner

* Gemeinde Wolfsthal
Hauptstrafle 42
2412 Wolfsthal

Tel.: +43 (0} 2165/626 76
E-Mall: eva.leither@wolfsthal.gv.at
Homepage: www wolfsthal. gv.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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SACHVERSTANDIGENBURO STRAFELLA
ALLGEMEDN BEEIDETE UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTE SACHVERSTANDIGE

LIEGENSCHAFTSSCHATZUNGEN - UNTERNEHMENSEEWERTUNGEN

Sg Frau Springer,

ich bin seitens des Bezirksgerichtes BrucK/Leitha (siche Beschluss) beauftragt, in der Exekutionssache gegen Fr. Dr. Helene Schmidt-Levar zwei Schitzgutachten zu erstellen. Seitens der
Gemeinde Wolfsthal wurden sie mir als Ansprechpartnerin hinsichtlich der Prekariumsvertrige betreffend die Vertriebenen/Fliichtlinge aus der Ukraine genannt. Einerseits brauchte ich
Info, fir wie viele Personen es Vereinbarungen per Ende September 2024 fiir die beiden Liegenschaften 2412 Wolfsthal, HauptstraBe 36 bzw. Villagasse 9 gegeben hat bzw. wie hoch die
durchschnittliche Belegung 2024/2025 war/ist. Seitens der Gmeinde wurde mir mitgeteilt, dass ein Satz von € 165,- pro Person bezahlt wird. Ab 2 Pers. € 330,-. Sind das Nettobetriige oder
ist da eine USt. enthalten? Wird bei mehr als 2 Personen (zB Familien mit Kindern) auch nur € 330.- bezahlt oder erhéhnt sich dieser Betrag jeweils um € 165.- pro Person.

‘Welche (Gegen)Leistungen sind in diesem Betrag enthalten bzw. was wird damit abgegolten? Gehe ich richtig in der Annahme, dass diese Vereinbarungen keine bestimmte Dauer haben,
sondern auf jederzeitigen Widerruf abgeschlossen werden?

Mit dem Ersuchen um Info verbleibe ich
mit freundlichen Griien,
Georg Strafella

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger - Immobil

1040 Wien, Mittersteig 13
71010-27
/387 10 10 - 31
Mobil: +43/676/61 12 635
Mail: gs@strafella at
hittp:/fwww.strafella.at

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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