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1  ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1  Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2452 Mannersdorf am Leithage-
birge, Sommereinerstrallie 18a am 17.06.2025 von 10:00 Uhr bis 10:25 Uhr durch den

Sachverstindigen in Anwesenheit von:
- Frau Leopoldine Spiess, Berechtigte des Wohnungsgebrauchsrechts

- Frau Dipl.-Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov, M. A., Hilfskraft des Sachverstén-
digen

1.1.2  Erhebungen bei der Gemeinde

und Ubermittlung von Unterlagen durch die Gemeinde am 28.05.2025, insbesondere

— Angaben zu Flaichenwidmung und Bebaubarkeit

Angaben zu Katastermappe

Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

— Auskunft zum AufschlieBungsstand

Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstinden, -guthaben bzw. Zahlungsfor-
derungen der Gemeinde zusétzlich am 07.07.2025

1.1.3  Erhebungen der Immobilienpreise
zwecks Feststellung der aktuellen Grundstiickspreise und der Ortlichen
Immobilienmarktsituation

— Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen

— Markterhebungen — Internetrecherche

1.1.4 Grundbuchauszug
— mit Abfragedatum 17.04.2025

1.1.5 Digitale Erhebungen

— Auszug aus dem digitalen Kataster - und Flichenwidmungsplan der Abteilung
Allgemeiner Baudienst - Referat GIS Koordination des Amtes der niederdsterrei-
chischen Landesregierung (https://atlas.noe.gv.at/)
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— Auszug aus dem Altlastenkataster — Altlasten-GIS (www.umweltbundesamt.at)

— Umgebungslarmkarten (24h Durchschnitt) zu Stralen-, Schienen- und Flugver-
kehr des BMKUEMIT 2022 (www.laerminfo.at)

— Hochwasserrisikokarte HORA des BMLFRW (www.hora.gv.at)

— Senderkataster, Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT (fmk.at)

— Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fiir Finanzen (www.bmf.gv.at)

1.1.6 Lichtbilder

92 Stiick, die vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

1.1.7 Fachliteratur

e Kleiber: "Schiatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten", 2010

e Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", 2010 + 2023

o Kranewitter: "Liegenschaftsbewertung", 2017, 2010, 2007, 2002

e Stabentheiner: "Liegenschaftsbewertungsgesetz", 1992

o Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): "Praxis der Grundstiicksbewertung", 2012

e Bienert / Funk (Hrsg.): "Immobilienbewertung Osterreich", 2007 + 2014 + 2022

e Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstindigen Osterreichs: "Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anla-
genteile, 2006"

e Sciser / Kainz: "Der Wert von Immobilien", 2011 + 2014

e Martin Roth: "Liegenschaftsbewertung" Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): "Hand-
buch des Miet- und Wohnrechts", 2016
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstindigen zur Verfligung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach-
verstandigen durchgefiihrten ergidnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird

nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc. ex-
plizit Bezug genommen wird. Die Erwihnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstindigen
angewendet wird.

Der Qualitétsstichtag entspricht dem Bewertungsstichtag.

Im Gutachten konnen Annahmen und besondere Annahmen getroffen werden. Laut
ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen

Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Gutachter in Aus-
nahmefillen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschitzungen und Annahmen treffen.
Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszuge-
hen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar
ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kéauferkreis. Auf solche An-

nahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2  BEFUND
2.1 Liegenschaft
Auf der gegenstdandlichen Liegenschaft EZ 2065 im Bauland Wohngebiet befindet sich

ein unterkellertes Einfamilienhaus errichtet in gekuppelter bzw. einseitig offener Bauwei-

S€.

FEATASTRALGEMEINDE 05012 Mannersdorf am Leithagsbirge EINLAGEZAHL 2063

EZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

kbbb r bttt drbdbrdrdrrsdrrasrrdrr bbbt bbb rorbrddedddd b ddd

Letzte TZ 67372025

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BEZBL., II, 143/2012 am 07.05.2012
L oW

I r- 9| I

a1 Aok & A
G3T-NE G BA (HUTZUNG) FLACHE GS5T-ADRESSE
28478 GST-Flache D35

Bauf. (10} &G

GCarten(li) 789 Sommereinerstrale 1Ba

Legende:

Bauwf., (10): Baufldchen [(Gebhiude)

Garten(l0): Girten (GArten)

2.2 Eigentimer (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefiihrten Grundbuchauszug ist das Eigentumsrecht fiir die

bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft einverleibt fiir:
T rE E E R E E R E E E E E E E E E E E E E  E E E T E E TR
3 ANTEIL: 1/2
Monika Hainzl

R EEEEEEEEEEEEEE SRS E R RS EREEEEEEEEEE R R

96d4-03-14 ADR: Eornblumenstrale 1/2, Eisenst
o

2017 Schenkungsvertrag auf den Todesfall entumsrecht
gnna ............. R R R
{  Manfred Hainzl
; GER: 1965-07-21 ADR: Feldgasse 28, Gallbrunn 2463
; a 2480/2017 Schenkungsvertrag auf den Todesi 1287-02-12 Eigentumsrecht
%

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Im A2-Blatt bestehen fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft die folgenden

Eintragungen:
thhkhhkrhkhhdrhhhkrrhhhdrdh bkt harhdrdhhhmadh DT shkhkdkrdhdrakhkhdrhkkrdhhbradkhrrh bk rrdh ko
1 a 416171982 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 28478

Z a geltscht
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2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt des bewertungsgegenstindlichen Liegenschaftsanteils bestehen folgende

EEAX XXX A AR A R TR AR TR AR A AT A AR A A e O LR R R

15 a

-

BRAUCHSRECHT gem Vereinbarung 2015-12-02 fir
Leopo dine Spiess geb 1955-09
16 auf Anteil B-LNR 4
a 1640/2018 vergleich 2000-04-18, Vergleich 2000-04-18,
rgleich 1994-06-21

ANDRECHT wecllstr EUR 11. .61, vellstr EUR 18.198,61 und
'-'lstr EUR 13.433,03
Kosten EUR 1.451,80 fiir Republik Oster ch vertr.d.

Prdsident des OLG Wien ve e d E-nDLanunqssael-e (3 E

2
4
a 2448/2021 uaHlungsbeiehi 2021-06-01
PFANDRECHT vollstr EUR 1.436,86

4 % Z seit 2021-06-01

,Ur fur

Kosten: EUR 291,84

Antragskosten: EUR 300

TeamBank Osterreich - Niederlassung der TeamBank AG
Nurnberg, FN 305043v (3 E 2175/21k)

b 2448/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2065 KG 05012 Mannersdorf am Leithagebirge
EZ €57 KG 05006 Gallbrunn

18 auf Anteil B-LNR 4

a 4290/2022 Zahlungsbefehl 2022-08-03
PEANDRECHT vollstr EUR 274, 30
4 $ Z aus EUR 264,30 ab 2022-04-01, 4 % Z aus EUR 10,-- ab
2022-07-16, Kosten EUR 122,81 samt 4 § Z seit 2022-08-03,
Kosten EUR 163,08, EUR ,S,——, Eur 35,-- und EUR 161,02 fiir
Cinadr Gesellschaft m.b.H. (FN 067363p) (3 E 4193/22a)

b 4290/2022 Simultanhaftung mit

Z G 05006 Gallbrunn

EZ 2065 KG 05012 Mannersdorf am Leithagebirge
¢ geldscht
19 auf Anteil B~LNR 4
a 673/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr EUR 959,

n pa aus Euro 959,86 seit 27. Februar 2025
1 sa 1

samt 9,B8 % Zins
4% Zinsen pa seit 1,
Juni 20
Antragskosten EUR 290,28

fiir TeamBank AG Nirnberg (FN 305043v)
(3 E 716/25q)

Der gesamte Grundbuchauszug kann dem Anhang des Gutachtens entnommen werden.

Die gegenstindliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelas-

teter Verkehrswert).
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Fiir die Liegenschaft werden dem Sachverstdndigen nachfolgend dargestellte Gebiihren-
bzw. Abgabenriickstinde bekanntgegeben. Ob den ausgewiesenen Gebiihren- bzw.
Abgabenriickstinden im Detail dingliche Wirkung zukommt, ist nicht Gegenstand der

Bewertung.

2.4.1 AuBerbiicherliche Lasten
Laut Auskunft der Gemeinde vom 28.05.2025 besteht am Abgaben- bzw. Gebiihrenkonto
fiir die gegenstindliche Liegenschaft kein Riickstand bei der Gemeinde (Auskunft per E-

Mail von Bauvamt Mannersdorf am Leithagebirge).

GemidB Auskunft des Gemeindeverbandes fiir Abfallbehandlung (GABL) vom
07.07.2025 sind keine offenen Forderungen vorhanden. Fiir das 2. Halbjahr 2025 wurden
Gebiihren iHv. € 171,65 vorgeschrieben.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederosterreichische Bauordnung,
Kanalgesetz, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentii-
mer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch
gegen alle spéteren Eigentlimer.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechts-
nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstindige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
iiblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spiteren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und
daher eine zusétzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand

der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.
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2.5 Lage
2.5.1 Makrolage

Mannersdorf liegt im siidostlichsten Teil Niederosterreichs, im sogenannten Industrie-
viertel, direkt an der Grenze zum Burgenland, im politischen Bezirk Bruck an der Leitha.
Die Gemeinde befindet sich am nordwestlichen Abhang des Leithagebirges, im Uber-
gangsgebiet zwischen dem Alpenvorland und der pannonischen Tiefebene. Mannersdorf
ist eine Stadtgemeinde mit 4.274 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) mit einer Fliche
von ca. 29,92 km?, davon sind 44 % landwirtschaftliche Nutzflache, 41 % sind bewaldet.
Der Naturraum ist durch ausgedehnte Eichen- und Buchenwélder sowie den Naturpark
., Mannersdorfer Wiiste“ gekennzeichnet, der ein wichtiges Naherholungsgebiet darstellt.
Die klimatischen Bedingungen der Region 6
sind trocken und warm, mit kontinental-

einschlidgigen Einflissen und geringen

Jahresniederschldgen, was die Region auch

fir den Obst- und Weinbau geeignet s

macht.

Abbildung 1: Lage der Gemeinde (rot) im Bezirk in Niederdsterreich, Q: wikipedia

Das Gemeindegebiet umfasst folgende drei Ortschaften (in Klammern Einwohner, Stand
1. Janner 2025): Mannersdorf am Leithagebirge (3.558), Sandberg (84) und Wasenbruck
(632).

Die lokale Wirtschaft ist wesentlich vom seit dem frithen 20. Jahrhundert betriebenen
Kalksteinabbau am Leithagebirge sowie von der Zementproduktion gepriagt. Das Werk
der Firma Lafarge Perlmooser in Mannersdorf zihlt zu den groBten Zementwerken Os-
terreichs und stellt einen bedeutenden Arbeitgeber in der Region dar. Der Abtransport des
Rohmaterials erfolgt grof3teils {iber ein langes Forderband direkt vom Steinbruch zur Fab-
rik, das priagend fiir das Ortsbild ist. Zu diesem Werk gehort auch das hochste Bauwerk
des Ortes, ein 118 Meter hoher Schornstein, der auch als Richtfunkstiitzpunkt dient.

Die Néhe zur Landesgrenze des Burgenlandes sowie die Lage zwischen Wien und Eisen-
stadt verleihen der Gemeinde eine gute regionale Anbindung und machen sie auch fiir

Pendler attraktiv.
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Abbildung 2: Makrolage Gemeindegebiet; Quelle: bing.com/maps/

Im Westen grenzt das Gemeindegebiet von Mannersdorf am Leithagebirge an Reisen-
berg, im Norden an Gotzendorf, im Nordosten an Sommerein, im Siidosten an Purbach

und im Stidwesten an Hof am Leithagebirge.
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Abbildung 3: Lage von der Gemeinde mit Ergdnzungen SV, Quelle: Statistik Austria

Die infrastrukturelle Ausstattung ist gut: Es stehen Bildungseinrichtungen wie Kindergar-
ten, Volks- und Mittelschule zur Verfiigung, ebenso wie érztliche Grundversorgung, Ein-

kaufsmdoglichkeiten und Gastronomie. Verkehrstechnisch ist Mannersdorf iiber Landes-
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stralen an die umliegenden Zentren Bruck an der Leitha, Gotzendorf, Eisenstadt und
Wien angebunden. Offentliche Verkehrsverbindungen bestehen durch Buslinien, die
nichste Bahnstation befindet sich in Gétzendorf an der Leitha mit Anschluss an das regi-
onale und iiberregionale Bahnnetz.

Seit Beginn der Aufzeichnungen zeigt die Bevolkerungsentwicklung von Mannersdorf
am Leithagebirge einen positiven Trend, der in den Zeiten des 2. Weltkriegs und in den
1970er — 1990er Jahren durch einen negativen Entwicklungstrend unterbrochen wurde.
Seit Beginn des neuen Jahrtausends zeigt die Gemeinde stabil steigende Bevdlkerungs-

entwicklung, die tiber dem Niveau des Bundeslandes, jedoch leicht unter dem Be-

zirkstrend liegt.
Bevolkerung seit 1869
225
200
175
L:‘:
ﬁll ¢ T &
& Niederosterreich
% 150 =~ Bruck an der Leitha
x -+ Mannersdorf am Leithagebirge
o
=
T 125
100
75
D DD PEE DD SN DD N NP
2 Stsustik Austna, Statisti des Bavokerungsstancas, Vokszehlungen, Reqistarzanlung. Erstalit am 0% 07,2025,

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung; Quelle: Statistik Austria

Wihrend die Geburtenbilanz der Gemeinde nur leicht positiv ist, ist die Wanderungsbi-

lanz, bedingt durch die Binnenwanderungsbilanz, deutlich positiv.
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Bevolkerungsveranderung nach Komponenten je 1.000 der
Bevolkerung - 2023
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Abbildung 5: Bevdlkerungsverdnderung nach Komponenten; Quelle: Statistik Austria

2.5.2 Mikrolage
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Abbildung 6: Mikrolage in der Gemeinde mit Erginzung SV (Pfeil); Quelle: bing.com
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Das bewertungsgegenstiandliche Objekt befindet sich im 6stlichen Teil von Mannersdorf
am Leithagebirge, ostlich der Wiener Straffe B15 sowie des Gemeindezentrums. Das

Forderband fiir den Kalksteinabbau verlduft in unmittelbarer Néhe der Liegenschatft.
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Abbildung 7: Lage im Ortsgeflige mit Ergdnzung SV (Pfeil); Quelle: atlas.noe.gv.at

Die anndhernd nordwest-slidost-orientierte rechteckige, zur StraBle leicht trapezformig
verlaufende Parzelle im Gstlichen Teil von Mannersdorf am Leithagebirge ist vom 6ffent-
lichen Gut Sommereinerstrafe iiber die Nordseite erschlossen.

v

\@mb

Abbildung 8: Nachbarschaftsbebauung mit Ergdnzung SV (Pfeil); Quelle: google.com/maps/
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Die Nachbarschaftsbebauung bilden itiberwiegend 1- bis 2-stockige Einfamilienhduser
errichtet in offener oder gekuppelter Bauweise unterschiedliches Baualters.

Stidwestlich erstreckt sich der Naturpark Mannersdorfer Wiiste mit dem historischen
Kloster St. Anna in der Wiiste und einem weitldufigen Wald- und Wandergebiet, der ei-
nen beliebten Naherholungsraum mit Rundwegen, Teichen und Aussichtspunkten dar-
stellt. Der Naturpark wird von Eichen-Hainbuchenwildern an den Héngen des Leithage-
birges gepragt. Sein Hauptbereich befindet sich im Areal des 1783 von Kaiser Joseph II.
aufgehobenen Klosters der unbeschuhten Karmeliter ,,St. Anna in der Wiiste*. Das Gebiet

ist von einer 4,5 Kilometer langen Mauer umschlossen.

Mitten in der Gemeinde, westlich der Liegenschaft, befindet sich das Thermalsportbad
und an der ndrdlichen Gemeindegrenze liegt ein Gemeindeteich. Die Lafarge Perimooser

Zementwerke sind nordliche der Liegenschaft und ostlich der Wienerstrafse situiert.

Abbildung 9: Mikrolage im Straenzug mit Ergénzungen des SV (Pfeil); Quelle: atlas.noe.gv.at

Die Bebauungsdichte ist moderat, mit Griinrdumen und Privatgérten. Im Radius von ca.
1 km befinden sich Bildungseinrichtungen: Kindergarten, Volksschule und Neue Mittel-
schule, Pfarrkirche St. Martin, ein bekanntes regionales Wahrzeichen, Lebensmittelver-

sorgung und Gaststétten, darunter Heurigen und Gasthofe.
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2.5.3 Verkehrslage

2.53.1  Individualverkehrsanbindung

Die Individualverkehrsanbindung ist als gut bis sehr gut zu bewerten, vor allem fiir den
regionalen und iiberregionalen Kfz-Verkehr. Die Sommereinerstrale selbst ermoglicht
eine Anbindung an die B15, die durch das Ortszentrum fiihrt und Anschluss an tiberregi-
onale Verkehrswege bietet (Gétzendorf an der Leitha, Sommerrein, Trautmannsdorf und
Bruck an der Leitha). Uber Gotzendorf erreicht man in wenigen Minuten die B10 (Buda-
pester Strafse) und weiterfiihrend die A4 (Ostautobahn) Richtung Wien bzw. Ungarn.

Die Auffahrt Bruck West / Fischamend ist in ca. 15-20 Minuten erreichbar.

Mannersdorf am Leithagebirge liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 40 km entfernt, wird
iber die B10 und die Ostautobahn A4 erschlossen und ist mit dem Auto bei durchschnitt-

licher Verkehrslage in ca. 48 Minuten erreichbar.
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Ry I\
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Abbildung 10: Anbindung Individualverkehr; Quelle: bing.com

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha ist mit ca. 23 km Entfernung in etwa 24 Mi-
nuten liber die Landesstralen und die B10 und die Landeshauptstadt Sz. Polten mit rd.
104 km Entfernung ist liber die B15, S1, A21 und Al in ca. 80 Minuten erreichbar.

Die Freizeiteinrichtungen am Neusiedler See in Neusiedl am See sind in ca. 26 km Ent-
fernung gelegen. Der Grenziibergang zur Slowakei im Ostlichen Verlauf der A6 ist ca.
55 km entfernt, in einer Distanz von rund 65 km liegt das Zentrum der slowakischen

Hauptstadt  Bratislava, welche in etwa 52 Minuten zu erreichen ist.
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Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 25 km Entfernung gelegen, der

internationale Flughafen Bratislava befindet sich in ca. 72 km Entfernung.

2.5.3.2  Offentliche Verkehrsanbindung
Die offentliche Verkehrsanbindung der Liegenschaft ist als ausreichend bis méfig gut zu
beurteilen, insbesondere im Hinblick auf die Erreichbarkeit groBerer Zentren wie Wien
oder Bruck an der Leitha. Mannersdorf am Leithagebirge verfiigt iiber keinen eigenen
Bahnhof. Die nichstgelegenen Bahnhdofe befinden sich in:
o Gotzendorf an der Leitha (ca. 7 km entfernt) — mit Anbindung an die Schnellbahn-
linie S60 sowie Regionalziige Richtung Wien, Bruck/Leitha und Neusiedl/See.
e Bruck an der Leitha (ca. 23 km entfernt) — mit Schnellzugverbindungen Richtung
Wien Hauptbahnhof (Fahrzeit ca. 30 Min.).
Die nichstgelegene Busstation Mannersdorf an der Leitha, Giiterbahnhof fir Regional-
busse liegt in ca. 800 m fuBlaufiger Entfernung in der Wienerstrafse.
Wien (Hauptbahnhof) ist iiber Regionalbus- und Schienenverkehr (REX und S-Bahn) je
nach Tageszeit etwa im Stundentakt in rd. einer Stunde zu erreichen. Die Landeshaupt-
stadt St. Polten ist liber Bus- und Schienenverkehr (REX und Railjet) je nach Tageszeit
im 2-Stundentakt in rd. 1:45 Stunden mit Umstieg in Wien erreichbar. Die Bezirkshaupt-
stadt Bruck an der Leitha 1st mit dem Regionalbus oder Regionalbus und S-Bahn zu den

StoBzeiten in ca. 35 Minuten erreichbar.
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Abbildung 11: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: www.vor.at

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den Fahrplédnen des Verkehrsverbund Ostregion

(VOR) entnommen.
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2.6 Umwelteifliisse und Kontaminierung

2.6.1 Kontaminierung

Die Priifung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei blo-
Bem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Entsprechend der Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflichen mehr. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgen-
des verdffentlicht (geméal § 18 Abs. 4 ALSAG):

— Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemal §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
1st,

— Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemil § 14 Abs. 3 unter-
zogen wurden und

— Altlasten

s ot asia

Legende Infos

Flachen v
Ubersic! <
Flachentyp v

O At
Altablagerung
] altstandost
Status ~

erhebliche/s
Kontamination/Risiko erwartat

[7] beurteilt *keine Altlast’

r: Altlast vorpeschlagen

B Atlast

W dekontamimient

B gesichart

Bechuchtung abgeschlossen

Abbildung 12: Altlasten-GIS, Abfrage vom 21.02.2025; Quelle: umweltbundesamt.at

Auf der bewertungsgegenstdandlichen Liegenschaft sind weder Altlasten, noch Altablage-

rungen oder ein Altstandort eingetragen.
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2.6.2 Larminfo

Gemiall Abfrage der Larmkarte vom 18.04.2025 weist die gutachtensgegenstindliche
Liegenschaft selbst keine Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des durchschnittlichen
Straflen-, Schienen- oder Flugverkehrs auf.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurde die Lage als etwas verkehrslaut wahrgenommen.
Vor der Liegenschaft befindet sich die Hauptstrale von Mannersdorf, die auch die Ein-
fahrt nach Sommerein darstellt. Direkt am Nebengrundstiick verlduft ein Forderband zum
Steinbruch der Lafarge Perlmooser Zementerzeugung. Die Flugzeugschneise zum Flug-

hafen Schwechat verlduft westlich der Liegenschaft.
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Abbildung 13: Luftbild Larminfo StraBenverkehr mit Erginzung des SV (Pfeil); Quelle: Lirmschutz Osterreich
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Abbildung 14: Luftbild Larminfo Schienenverkehr mit Erginzung des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz Osterreich
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Abbildung 15: Luftbild Lirminfo Flugldrm Durchschnitt mit Erginzung des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz Oster-

reich

2.6.3 Naturrisiken

Die Karte der Gefahrendarstellung Fliefsgewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-,
100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse gefiahrdet sind. Die Hochwasserzonierung
liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein Objekt bzw. Standort po-
tenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher Uberflutungswahr-
scheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von Gebieten mit mittle-
rer Wahrscheinlichkeit (HQ >100) auch das Szenario geringer Wahrscheinlichkeit (HQ
300).

Nach Abfrage vom 18.04.2025 ist auf der Liegenschaft derzeit keine Hochwasser-
gefihrdung mit Uberflutungen ersichtlich:

,,,,,

Abbildung 16: Luftbild und Hochwasserzonen mit Legende und Ergénzung des SV (Pfeil), Quelle: hora.gv.at

In der digitalen Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria (HORA) des Bun-
desministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft sind fiir
die befundgegenstindliche Liegenschaft keine Daten fiir ein Risiko durch Hochwasser

und Lawinen ausgewiesen. Das Risiko von Hagel wird mit hoch, die von Erdbeben, Rut-
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schungen und Windspitzen werden mit mittel und die Risiken von Oberflachenabfluss,

Blitzdichte und Schneelast werden mit niedrig angegeben.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N keine Daten
Oberflachenabfluss I niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben I itte|
Rutschungen | N mittel
Windspitzen [ ] ] I mittel
Blitzdichte L] P nicdrig
Hagel |:| I hoch
Schneelast ] PNl nicdrig

Abbildung 17: Legende und Auszug digitaler HORA-Pass; Quelle: hora.gv.at

Aufgrund der Ausweisung einer Gefdhrdung durch Oberflichenabfluss sowie der Nihe

zu landwirtschaftlichen Grundstiicken erfolgte eine weitere Abfrage Gefahrenkarte fiir
Oberflichenabfluss. Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewéssern kann - zusitzlich zu
Hochwasser aus FlieBgewissern - erhebliche Schiden an Bauwerken und Infrastruktur-

einrichtungen verursachen.

2 : . .
Soewnereinerstrale LRA W g 3 Mon
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Wassertiefe : ! : 2
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geringe Wassertiefe (<=

Abbildung 18: Luftbild und
Quelle: hora.gv.at

Oberflichenabfluss mit Erginzung des SV (Pfeil), Auszug HORA-Pass;

In der Gefahrenhinweiskarte ,,Oberflachenabfluss® werden mogliche FlieBwege im Ge-
lande dargestellt, die hauptsidchlich gespeist durch Starkregen zu Schédden fiihren konnen.
Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungsraum (Siedlungsumbhiillen-
de), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfriedungen, Durchldsse, etc. die

Abflussrichtung erheblich verdndern konnen.
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In Verbindung mit Vorortkenntnis kénnen so fiir bestehende Siedlungen bzw. Siedlungs-
entwicklungen mogliche Gefahrdungen abgeschitzt und berticksichtigt werden. Die Ab-
frage zeigt stellenweise Gefahrdung durch Oberfldchenabfluss mit geringerer Wassertiefe

im hinteren Bereich des Grundstiicks.

Die gegenstindliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositi-
onskarte (dreistufige, flaichige Information zur relativen Anfilligkeit der Gesteine zu Rut-
schungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen. Das heif3t,
die Karte liefert fiir das Betrachtungsgebiet eine grobmafstibliche Erstinformation zur
generellen Rutschanfilligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen bereits do-
kumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf hingewiesen,

dass eine Rutschlokalitdt durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.

Der im Zusammenhang mit der gegenstidndlichen Gefahrenhinweiskarte verwendete Be-
griff "Rutschungen" umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von Locker- und
Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieBen (z.B. Rutschungen, Hangkrie-
chen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse (Berg-/Felssturz,

Stein-schlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Abfrage zeigt, dass sich lediglich der nérdliche Teil der bewertungsgegensténdlichen

Liegenschaft im Gebiet mit geringer bis mittlerer Anfélligkeit zu Rutschungen befindet.

Sommercinerstralic 134 <
M ATENDETAILE 4
¥ Rutschungen il

Legende

m [ittlere bis hohe Anfalligkels zu 5.
Rutschungen =
v Wizsnhrazk

grringe bis mittlere AnfElligkeit 2u
Sutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen
nicat klassifiziert (2.0. Talbéden,
anthrapogens Ahlzpeiungen, Glelscher,
Moare)

., Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Eregnisse doxumentiert)

Abbildung 19: Gefahrenkarte fiir Rutschungen mit Ergdnzung des SV (Pfeil), Auszug HORA-Pass;
Quelle: hora.gv.at
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2.6.4 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Tele-
kom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und fachli-

che Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von dsterreichweiten Immissionsmes-
sungen in der Karte angegeben und Auskunft {iber die technischen und rechtlichen Hin-

tergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen iiber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden
Mobilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
Osterreichweiten Immissionsmessungen an oOffentlichen Orten sowie technische und
rechtliche intergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.

7
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Abbildung 20: Senderkataster, Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von
offentlichen Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station kon-
nen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Stationen,

die bereits errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum
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Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte

von Mobilfunkstationen werden in der Karte als tiirkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von
der Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmel-
derechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht
alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewil-
ligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen moglicherweise auf Grund laufender
Rechtsmittelverfahren noch nicht rechtskriftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen

werden in der Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen
Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie
der Technischen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommuni-
kation.

Die Messpunkte werden in der Karte als dunkelblaue Punkte dargestellt.

Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden ent-
sprechend der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu die-
sem Zeitpunkt geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,,Elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz -
Beschriankung der Exposition von Personen®) fiir die Messreihen 2007-2012 bzw. deren
Nachfolger und aktuell geltenden OVE R23-1:2017 fiir die Messreihe 2017 bewertet.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelméBig aktualisiert.
Die Informationen werden auf Basis der zur Verfiigung gestellten Daten erstellt. Auf-
grund des umfangreichen Datenmaterials sind Irrtiimer und Fehler bei der Datenabfrage
bzw. -erfassung nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fiir die Rich-
tigkeit der Abfrageergebnisse iibernommen werden. Dariiber hinaus kann aus rechtlichen
Griinden keine Offenlegung der Standortadressen erfolgen. Es ist in der Praxis daher
nicht unbedingt moglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten

Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster Austria, BMVIT)
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2.6.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes iiber die Breitband-
verfiigbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-
turanbieter zur Verfligbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zuging-
lich gemacht. Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnis-
sen der vierten Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung,
dem Tarif, der Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumge-

bung (Endgerit, lokale Storeinfliisse etc.) der beriicksichtigen Tests abhingig.
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Abbildung 21: Mobilfunknetzinfrastruktur, Abfrage am 09.07.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at
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Abbildung 22: Geforderter Ausbau, Abfrage am 09.07.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Upload-Raten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte

der normalerweise zur Verfiigung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie
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abgerundete Maximalwerte der geschitzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobil-
funknetzen gemal der Zentralen Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB) basie-
rend auf der Verordnung iiber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH

als Zentrale Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB-V).
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Abbildung 23: Festnetzinfrastruktur, Abfrage am 09.07.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Fiir die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer
Rasterzelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittel-
bar versorgbar sein miissen, sondern dass dafiir unter Umstdnden Grabungs- und/oder
Anschlussarbeiten notwendig sein konnen. Detaillierte Informationen {iber die An-
schlussmodalititen konnen Sie bei der jeweiligen Infrastrukturanbieterin oder beim je-

weiligen Infrastrukturanbieter in Erfahrung gebracht werden.

2.6.6 Referenzwerte Radon-Risiko

Laut Strahlenschutzgrundnormen-Richtlinie 2013/59/Euratom der EU soll der Referenz-
wert von 300 Bg/m® nicht iiberschritten werden. Ab dieser Radonkonzentration wird
empfohlen, SanierungsmafBnahmen in bestehenden Gebduden durchzufiihren. Geschitzt
wird, dass Osterreichweit rd. 10 % aller Wohnhéuser den Radonkonzentrationsgrenzwert
iibersteigen. Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich weder im Ra-

donvorsorgegebiet noch im Radonschutzgebiet.
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Abbildung 24: Radon-Karte, Abfrage am 09.07.2025; Quelle: https://geogis.ages.at

2.7 Grundsticksbeschreibung
2.7.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (A 1-Blatt)

Anm.: Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster (G) eingetragen. Eine Uberpriifung der

Grenzen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt. Ein Stern (*) neben der Nutzung
wiirde bedeuten, dass die Flache der Grundstiicke auf Grund von numerischen Angaben
(Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Die Fldchenangaben werden dem angefiihr-

ten Grundbuchauszug entnommen.
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2.7.2 Grundstiicksform und Topografie

Abbildung 25: Orthofoto mit Ergdnzung SV (Abmessungen); Quelle: atlas.noe.gv.at

Die gegenstindliche Mittelparzelle besteht aus einem relativ schmalen Grundstiick und
stellt eine anndhernd rechteckige, zur Stra3e leicht trapezformig verlaufende, ebene Fla-
che ungefiahr auf dem angrenzenden StraBBenniveau dar. Das Grundstiick Nr. 284/8 ist mit
einem in geschlossener Bauweise errichteten, unterkellerten, eingeschossigen Einfamili-
enhaus aus den 1970er Jahren bebaut. Von der nordlichen Grundgrenze ist das Einfamili-
enhaus etwas zuriickgesetzt (vorderer Bauwich) und an der siidwestlichen Grundstiicks-

grenze an das Nachbarhaus angebaut.

Gemessen am digitalen Kataster weist die Liegenschaft entlang dem offentlichen Gut
Sommereinerstrafle eine Gesamtlinge von rd. 12,5 m und eine Tiefe von rd. 84 - 90 m
auf. An der siidlichen und stidwestlichen Grundstiicksgrenze grenzt die bewertungsge-
genstindliche Parzelle an widmungsgleiche Bauland-Parzellen (Bauland — Wohngebiet),
am nordostlichen Nachbargrundstiick verldauft das Forderband des Perlmoser Zement-

werkes mit der Flachenwidmung FO.
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2.73 Flachenwidmung und Bebauungsplan

Flichenwidmung und Bebaubarkeit

EZ |Gst.Nr. | Flawi Bebaubarkeit Fliche |Beschreibung

Bauland - Wohngebiet
(§ 16 des Niederosterreichischen
Raumordnungsgesetzes 2014 (NO ROG 2014))

stralenseitig:
50; g I, 1T .
, |&= geschlossene Bauweise
2065 | 284/8 BW R 955 m 0 = offene Bauweise
g2 0.6251_ ;g k = gekuppelte Bauweise

50 bzw. 20 % bebaubare Fliche
I, II = Bauklasse I und II
7 = max. 7 m hochstzuldssige Gebdudehdhe

Dariiber hinaus wurden gem. Verordnung vom 05.12.2025 weitere Bebauungsvorschrif-
ten erlassen und in der Plandarstellung mit der PZ: 7586-BBPL-08/21 dargestellt. Diese

konnen dem Anhang entnommen werden.

%

i’ L 4 1
LT e

3 \ A8 )

Abbildung 26: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mit Ergénzungen SV;

Quelle: Homepage der Gemeinde

GemaB Grundbuchauszug ist Liegenschaft mit rd. 166 m? und somit zu rd. 17,4 % be-
baut, die maximale Bebauungsdichte von 50 % (straBBenseitig) bzw. 20 % (im hinteren

Teil des Grundstiicks) wurde also noch nicht ausgenutzt.

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 30 von 106 SV-G-2025-04.04



2.7.4 Ver- und Entsorgung
Die Liegenschaft ist angabengemdl3 voll aufgeschlossen hinsichtlich 6ffentliches Was-
serversorgungs- und Kanalnetz, sowie Strom- und Gasnetz. Eine Funktionsiiberpriifung

hat vom Sachverstidndigen nicht stattgefunden.

2.8 Beschreibung der Baulichkeiten

2.8.1 Allgemeines und Objektbeschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt und ist ohne Funktions-
iiberpriifung der technischen Anlagen. Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zu-

standsbeurteilung im Sinne der ONORM B1300 dar.

Bewertungsgegensténdlich ist ein zur Génze unterkellertes
Einfamilienhaus, das in geschlossener Bauweise in den

1970ern Jahren errichtet wurde.

AufschlieBung: Kanal, Wasser, Strom, Gas,

Telefon (abgemeldet), Satellitenantenne

Grundstiicksbegrenzung: Zugang  iliber zweifliigeliges  Garagentor in  Me-
tall/Schmiedeeisen; Einfriedung Mauersockel mit Pfeilern und
Schmiedeeisen-Gittern; linke Einfriedungsmauer Schalstein,
rechts vorne Nachbarbebauung; hinten und an der rechten so-
wie linken Seite Maschendrahtzaun auf Betonsockel oder E-
ternitplatten; zweifliigeliges Ausgangstor auf das Neben-

grundstiick
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2.8.1.1 Bauakt

Im Bauakt sind folgende Vorginge (Auswahl) dokumentiert:

Art ‘Datum ‘Anmerkung
Baubewilligung (Bescheid) mit Einreichpldnen 15.05.1972
Baubeschreibung 10.08.1972

Befund der Baufirma zu Benutzbarkeit der 73 08.1975

Rauchfinge zur Erteilung der Beniitzungsbewilligung o

Niederschrift Endbeschau

(keine Fertigstellungsanzeige vorhanden) mit 26.02.1987

Dokumentation der Abweichungen zum Plan

2.8.1.2
Baujahr:
Bauweise:
AuBenwinde:
Wirmeddmmung:
Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachdeckung:

Regenwasser:

Fassade:

Fenster:
AuBlentiiren:
AuBentreppe:
Innenwinde:
Innenttiren:
Innentreppe:
Heizung:
Wairmetibertragung:
Warmwasser:

Strom (E-Verteiler):

Technische Beschreibung

1972 Baubewilligung, 1987 Endbeschau

massiv

massiv

kein Vollwédrmeschutz

Satteldach

Dachstuhl aus Holz

Alpendachstein

Regenrinnen Metall frei auslaufend in ein Auffangbecken im
Garten

verputzt

Holzverbundfenster mit auflen liegenden Rollliden mit Handzug
Holztiir mit Glasfeld und fixverglastem zweiten Fliigel;

Beton, massiv

massiv

Holztiiren in Stahlzargen, zum Teil mit Glasfeldern

Beton, massiv, gefliest

feste Brennstoffe, Gasheizung

Radiatoren

gemeinsam mit Heizung

automatische Sicherungen und Fernablesezéhler
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Aullenanlagen: Zufahrt zur Garage iiber betonierte Zufahrt mit Stiitzmauer zum
Vorgarten; Vorgarten begriint und bestockt; Zugang zum Haus
seitlich von der Garagenzufahrt iiber Stiegenanlage (7 Stufen er-
hoht); Traufenpflaster und Stiegen mit Waschbeton; im Garten 3
Stufen erhohte Betonfliche/Terrasse vor dem Haus (bis auf den
Ausschnitt fiir den Stiegenabgang iiber die gesamte Breite des
Hauses) mit Schmiedeeisen-Absturzsicherung und vollstindiger
Uberdachung (als Loggia ausgefiihrt); hinten im Garten Rasenfli-
chen und Biische;

Ausstattung: Blitzschutzanlage; Satellitenantenne

2.8.1.3  Energiecausweis
Ein Energieausweis i1.S. der Richtlinie des Europédischen Parlaments iiber die Gesamte-

nergieeffizienz des Gebaudes 1.d.g.F. ist im Bauakt nicht vorhanden. Es wird von einem

der Bauzeit entsprechendem Zustand ausgegangen.

2.8.2 Beschreibung der Raumlichkeiten

Im Rahmen der Endbeschau 1987 wurde festgestellt, dass das Einfamilienhaus im Unter-
schied zu den baubewilligten Einreichplédnen zur Génze unterkellert wurde und dabei eine
ca. 4 m x 10 m groBe Garage sowie gartenseitig eine ca. 7,5 m x 2,5 m grof3e Terrasse
errichtet wurden. Der Keller ist um ein Halbgeschoss vom Eingang nach unten versetzt
und das Erdgeschoss um ein Halbgeschoss nach oben. Der straBenseitig geplante Keller-
zugang wurde nicht ausgefiihrt. Im Erdgeschoss wurde der Hauseingang vor der Gara-
geneinfahrt situiert. Im Erdgeschoss wurde zwischen Esszimmer und Wohnzimmer eine
Trennwand errichtet. Dartliber hinaus wurde die Anordnung der Fenster zur norddstlichen

Grundstiickgrenze verdndert.
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KELLERGESCHOSS
Raum 1 — Garage

(fiir 2 kleinere hintereinander abgestellte Fahrzeuge geeignet)

FuBBboden: Beton

Winde: gemalt

Decke: Betondecke roh

Ausstattung: Rigol vor dem Garagentor; Sektionaltor elektrisch betrieben; Leitun-

gen auf Putz

Raum 2 — Raum unterhalb der Terrasse (hinter der Garage)

FuB3boden: Beton

Winde: patschokiert

Decke: Beton

Ausstattung: 2 Metallkellerfenster einfachverglast mit Gittern; Metalltir in
Stahlzarge

Raum 3 — Verteilergang in das Stiegenhaus und die weiteren Kellerraume

FuBboden: Beton

Winde: patschokiert
Decke: Beton
Ausstattung: Stahltiir in Stahlzarge; Gully

Raum 4 — Raum hinter dem Stiegenhaus

(von vorne gesehen an der linken Ecke der Gasse)

FufB3boden: Beton, mit Teppich belegt
Wiinde: patschokiert

Decke: Beton

Ausstattung: Leitungen auf Putz; Gaszédhler

Raum 5 — Heiz- und Brennstoffraum (Richtung Garten)
FuB3boden: Beton
Winde: gemalt
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Decke: Rohdecke

Ausstattung: Ofen fiir feste Brennstoffe; Gastherme; Warmwasserbereitung; Puffer-
speicher fiir Ofen fiir feste Brennstoffe; Ausgang in den Garten iiber
Metalltiir in Stahlzarge und Betonstiege ohne Belag mit niedriger

Durchgangshohe (lediglich ca. 1,65 m)
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Abbildung 27: Grundrissplan Kellergeschoss; Quelle: Bauakt (Einreichplan)
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ERDGESCHOSS

Raum 6 — Stiegenhaus

FuB3boden: Fliesen

Winde: gemalt; z.T. im unteren Bereich Verkleidung mit Nut-Feder-Schalung
Decke: Nut-Feder-Schalung,

Ausstattung: Sicherungskasten mit automatischen Sicherungen

Raum 7 — Diele

FuB3boden: Laminat

Wiinde: gemalt

Decke: Nut-Feder-Schalung
Ausstattung: Radiatoren

Raum 8 — Zimmer gassenseitig (an der linken Hausecke)

FuB3boden: Laminat
Winde: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiatoren

Raum 9 — WC (daneben)

FuBBboden: Fliesen

Winde: Fliesen bis ca. 1,35 m Hohe, dariiber gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Stand-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und -spiilkasten; Radiator

Raum 10 — Badezimmer

FufB3boden: Fliesen

Wiinde: Fliesen bis ca. 10 cm unter Tiirstockunterkante, dariiber gemalt
Decke: gemalt

Ausstattung: Handwaschbecken mit Eingriffarmatur; Dusche mit Duschabtrennung

und Eingriffarmatur sowie Kopfbrause; Radiator
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Raum 11 — Zimmer gartenseitig (an der linken Grundstiicksgrenze)

FuB3boden: Laminat
Winde: gemalt
Decke: gemalt

Raum 12 — mittleres Zimmer gartenseitig

FuB3boden: Laminat
Winde: gemalt
Decke: gemalt

Raum 13 — Wohnzimmer

FuB3boden: Laminat

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Ausgang tiber zweifliigelige Tiir samt Fenster zur Loggia

Raum 14 — Loggia

FuB3boden: Waschbetonplattenbelag
Winde: gemalt
Decke: Dachuntersicht Holz

Raum 15 — Essplatz

FufB3boden: Laminat
Wiinde: gemalt
Decke: Nut-Feder-Schalung

Raum 16 — Kiiche

FufB3boden: Laminat

Wiinde: Fliesenspiegel, sonst gemalt
Decke: gemalt

Ausstattung: Elektroherd, Spiile
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Abbildung 28: Grundrissplan Dachgeschoss; Quelle: Bauakt (Einreichplan)
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2.83 Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag
Die Baulichkeiten befinden sich in einem dem Alter des Hauses entsprechenden gepfleg-
ten Zustand. Die gesamte Liegenschaft weist einen leichten Instandhaltungs- und In-

standsetzungsriickstau sowie Modernisierungsbedarf auf.

Interessenten wird empfohlen, die Liegenschaft vor dem Erwerb zu besichtigen.

2.84 Ermittlung der Flichen

Die ausgewiesenen Flichen beziehen sich auf das vorliegende Planwerk (Einreichplan
zur Baubewilligung vom 15.05.1972), die Dokumentation der Endbeschau 1987 sowie
die Einschitzungen des Sachverstdndigen. Eine Vermessung hat durch den zeichnenden

Sachverstandigen nicht stattgefunden.

Nr. |Raumbezeichnung WNF*/NF**
1 |Garage*** 40,00 m?
2 |Kellerraum 2*** 18,75 m?
3 |Verteilergang 16,66 m?
4 |Kellerraum 4 10,35 m?
5 |Heiz- u. Brennstoffraum 23,50 m?

KG gesamt 109,26 m?

6 |Stiegenhaus 7,59 m?
7 |Diele 11,46 m?
8 |Zimmer (gassenseitig) 11,38 m?
9 |WC 2,00 m?
10 |Badezimmer 3,60 m?
11 |Zimmer (gartenseitig am Eck) 12,40 m?
12 |Zimmer (gartenseitig in der Mitte) 11,40 m?
13 |Wohnzimmer 26,55 m?
14 |Loggia 18,75 m?
15 |Esszimmer 15,50 m?
16 |Kiiche 8,12 m?
EG gesamt 128,75 m?

SUMME| 238,01 m?

* Wohnnutzflache
** Nutzfliache
*** Flache geschitzt

Abbildung 29: Flachenaufstellung; Quelle: Einreichplan zur Baubewilligung 1972, Endbeschau 1987
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2.9 Ertragslage

Zum Bewertungsstichtag ist das Objekt nicht vermietet, sondern durch die Berechtigte

des Wohnungsrechts bewohnt und somit ertragslos.

2.10 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsitzlich alle auf dem Grundstiick er-
richteten Gebdude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere
auch alle Gebdudeausstattungen wie z.B. Sanitdr-, Heizungs- und Elektroinstallationen,
samt deren Anlagen und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen AuBlenanlagen, Einfriedungen, sdmtliche Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewer-

tung des o. a. Zubehors ist dieses im Wertansatz des Gebdudewertes beriicksichtigt.

Inventar ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.11 Vergleichspreise

2.11.1 Grundstiicksmarkt und Immobilienmarkt

Die Grundstiickspreisliste der TU Wien fiir das Jahr 2025 (Preisbasis zum Stichtag
31.12.2024) weist fiir unbebaute, unaufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung
in der Gemeinde Mannersdorf am Leithagebirge Preise in der Héhe von rd. € 180,--/ m?
bis € 300,--/ m* mit steigender Tendenz aus. Fiir Transaktionen des aktuellen Jahres lie-

gen noch keine verdffentlichten und ausgewerteten Erhebungen vor.

Die von bodenpreise.at pro Gemeinde ausgewiesener Wert als Median der im Grundbuch
durchgefiihrten Transaktionen in der jeweiligen Gemeinde (Kauftransaktionen auf Ge-
meindeebene von 01.01.2009 valorisiert bis Ende 2022) als Richtwert betrigt
€ 149,80/ m? Bauland.
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Abbildung 30: Bauland- und Griinlandpreise in Mannersdorf am Leithagebirge; Quelle bodenpreise.at

Die von immowertl23.at verdffentlichte Richtwerte fiir Grundstiicke im Bauland in
Mannersdorf am Leithagebirge betragen rd. € 130,--/ m? bis € 300,--/ m? Bauland mit
stagnierender Tendenz (Quellen: Gemeindedmter, Transaktionsdaten aus dem Grundbuch

und Maklerinformationen).

2.11.2 Erhobene Vergleichspreise

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am Grundbuch der Gemeinde
Mannersdorf am Leithagebirge Transaktionen von unbebauten Grundstiicken mit Bau-
landwidmung, dhnlicher Grof3e und in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag, fiir den

Zeitraum der letzten fiinf Jahre am Grundbuch erhoben.

Es wurde darauf geachtet, dass sich die Vergleichsobjekte in rdumlicher Nédhe zum Be-
wertungsgrundstiick befinden, und auch hinsichtlich der den wertbeeinflussenden Um-

stainde weitgehend mit dem bewertungsgegenstindlichen Grundstiick vergleichbar sind.
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'NR | GBNR TZ  Jahr| V-Datum | GstNr. Fliiche Kaufpreis Preis

1/A  Mannersdorf am Leithagebirge 1162 2025 21.02.2025 289/24 731 m? 100.000 € 136,80 €/m?
2/A Mannersdorf am Leithagebirge 3476 2024 30.04.2024 289/24 659 m? 160.000 € = 242,79 €/m>
3 Mannersdorf am Leithagebirge 2415 2022 28.04.2022 289/2 1.016 m? 160.000 € = 157,48 €/m?
4 Mannersdorf am Leithagebirge 657 2020 14.02.2020 342/1 1.841 m? 110.000 € 59,75 €/m?
5 Mannersdorf am Leithagebirge 3559 2024 15.11.2024 289/25 417 m? 120.700 € =~ 289,45 €/m?
6  Mannersdorf am Leithagebirge 875 2025 15.11.2024 289/26 406 m? 127.191€ 313,28 €/m?
7  Mannersdorf am Leithagebirge 2441 2022 19.05.2022 2652/57 592 m? 160.000 € = 270,27 €/m?
8  Mannersdorf am Leithagebirge 2396 2021 13.07.2021 2652/144 1.037 m? 250.000 € | 241,08 €/m*
9  Mannersdorf am Leithagebirge 275 2025 19.03.2024 2309/3 941 m? 191.250€ = 203,24 €/m?

Hochwiesendcker

=
Mannersdorfer [
eich \ [
w
o
Y
o
@

Y wy
&
i
A
S
o
ng, :
g,

&
\J
%, S
z X % & ‘g?‘
Am S0 W\ % S < 2
70/ Gemeinde . N 3 =9 % e,
<h Teic & g 2 ° .
<, <, \ N < . v e
l’@ J;” o7 S NP (Q:“ (& N
. B Haubfeid z e K“ -
o %, % ansst % —
R 7 Lo\ 2 e\len -
& L e & nh o Z
<¢ 3 oy » 2 B
o e =z —.Obe'i
%/ bq’s,, Hauptstrage » Ober ¢ HochleiteN Py Dammf
u\/‘; & @ % Marnnersdorf Mannersdorfam R e Xy i
7 S K Py & 4 ) Leithagebirge %/eyplatavi-
S84 & & 5 3
= & XS 2 18 S
S Ay Q %, S S
s Iy, 2 % » S L
Halterzej S W ’ S &
I2ejle S F & )
oY abyy Zsqr = S
2 4 % = §
Do S 7 e
"2y, Aot 6'0’9 @ // i
r 28,
a'e:fees(hla(hte & 7 v\a“ ,/
wachten "y Mannersdorf am = /
H H B )
se, Leithagebirge &
in den § 7
Tachiern /
V4
L /
2 V
& S
(9“’0 < é
‘\o\e S 5 Hochfilzerhitte
W, n
{‘66
i o Scheiterber
9 NE 550 M2

Abbildung 31: Uberblick Vergleichsliegenschaften
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Vergleichspreis Nummer 1

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 21.02.2025 Grundsticksfiache 731,00 m?
~Tagebuchzahl TR Berechnungsdaten
h 12 Man orf i irge TR :
Grundbuc 5012 Mannersdorf am Leithagebirg Casamiks is 100.000,00 €
EZ 2728 )
o —— Preis/m2 136,80 €
Z LD L PR e Es handelt sich um ein neu vermessenes Grundstiick, das
Verkaufer Juristische Person zum Zeitpunkt der VerauRerung unbebaut war und
- gartnerisch genutzt wurde. Der AufschileBungsstand geht
Kaufer Privat aus dem Kaufvertrag nicht hervor. Es wird die Annahme
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet getroffen, dass die AufschlieBungskosten noch nicht
entrichtet wurden.

Es bestehen Dienstbarkeiten des Gehens, des Fahrens und des

Leitungsweges. entfernung zum Bewertungsobjekt: 218 m

Vergleichspreis Nummer 2

Vertragsdaten Flachendaten

Vertragsdatum 30.04.2024 Grundstdcksflache 659,00 m?
Tugsbuchzaii SAEE/024 Berechnungsdaten

Grundbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge

i b Gesamtkaufpreis 160.000,00 €
74 2728
Preis/m2 24279 ¢€
KG-Grungstick o1 200 Es handelt sich um ein neu vermessenes Grundstuck, das
Verkaufer Juristische Person 2um Zeitpunkt der VerduRerung unbebaut war und
; gartnerisch genutzt wurde. Der AufschlieRungsstand geht

Kdufer Privat aus dem Kaufvertrag nicht hervor. Es wird die Annahme
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet getroffen, dass die AufschlieBungskosten noch nicht
£s bestehen Dienstbarkeiten des Gehens, des Fahrens und des  entrichtet wurden.
Leitungsweges., Entfernung zum Bewertungsobjekt: 218 m
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Vergleichspreis Nummer 3

Vertragsdaten
Vertragsdatum 28.04.2022
Tagebuchzahl 2415/2022

7Grundbuch - 5012 AI.Vl;rrurlersdorf'un Leithagebirge
EZ 324
Adresse Hochleiten 9¢

2452 Mannersdorf am Leithagebirge

KG-Grundstock 5012 - 289/2 -
Verkaufer Privat
Kaufer Juristische Person

Vergleichspreis Nummer 4

=

Flachendaten
Grundstacksflache 1.016,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 160.000,00 €
Preis/m2 157,48 €
Es handelt sich um ein nicht aufgeschlossenes Grundstuck.
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 233 m

Vertragsdaten
Vertragsdatum 14.02.2020
Tagebuchzahl  657/2020
Grundbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge
EZ 3037
KG-Grundsttick 5012 -342/1
Verkaufer Privat
Kaufer Privat

Flachendaten

Grundsticksflache 1.841,00 m*
Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 110.000,00 €

Preis/m2 59,75 €

Es handelt sich um ein nicht aufgeschlossenes Grundstilck,
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 301 m
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Vergleichspreis Nummer 5

Vertragsdaten
Vertragsdatum 15.11.2024
Tagebuchzahl 3559/2024
Grdhdbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge
EZ 2728
KG-GnmdstOck 5012 289!25
Verkaufer Junstische Person
Kaufer Privat
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet

Es bestehen Dienstbarkeiten des Gehens, des Fahrens und des
Leitungsweges.

Vergleichspreis Nummer 6

‘Qy‘

Flachendaten

Grundstickshache 417,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 120.700,00 €
Preis/m2 289,45 €

Es handelt sich um ein neu vermessenes Grundstick, das
zum Zeitpunkt der VerauBerung unbebaut war und
gartnerisch genutzt wurde. Der AufschlieBungsstand geht
aus dem Kaufvertrag nicht hervor. Es wird die Annahme
getroffen, dass die AufschlieBungskosten noch nicht
entrichtet wurden,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 240 m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 15.11.2024 Grundstucksflache 406,00 m*
Tagebuchzahl 875/2025 Berechnungsdaten
1
Grundbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge SRaTTers 117.500, - €
EZ 2728 :
- Preis/m2 289,41 €
KG-Grundstick 5012 - 289/26
Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass
Verkhutsr Judsishe 4 zusatzlich zum angefohrten Kaufpreis die
Kaufer Privat AufschlieBungsabgabe iHy. € 9.691,10 zu entrichten ist.

Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet

Beim angefiihrten Quadratmeterpreis handelt es sich um
bereinigten Kaufpreis.
Entfernung zum Bewertungsobjekt: 235 m
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Vergleichspreis Nummer 7

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 19.05.2022 Grundstucksflache 592,00 m*
Tagebuchzahl 2441/2022 Bebaute Flache 35,00 m?
VGrundbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge Berechnungsdaten
EZ 1450
- Gesamtkaufpreis 160.000,00 €
KG-Grundsttick 5012 - 2652/57 }
: : Preis/fm2 270,27 €
Verkaufer Privat
Preis korr. / m? 23431 ¢€
Kaufer Privat ’
. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass es sich
Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet

Vergleichspreis Nummer 8

um ein aufgeschlossenes Grundstuck handelt.
Entfernung zum Bewertungsabjekt: 687 m

Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 13.07.2021 Grundstucksflache 1.037,00 m?
Tagebuchzahl 2396/2021 Berechnungsdaten
Grundbuch 5012 Mannersdorf am Leithagebirge )
hagirgi Gesamtkaufpreis 250.000,00 €
EZ 1778
Preis/m2 241,08 €
Adresse Waldgasse 6
2452 Mannersdorf am Leithagebirge Zum Verkaufsdatum war das Grundstiick unbebaut und
o ' ' gartnerisch genutzt, daher wird die Annahme getroffen,
el st S dass die AufschlieBungsabgabe noch nicht entrichtet wurde.
Verkaufer Privat Flachenwidmung: Bauland Wohngebiet
Kaufer Privat Entfernung zum Bewertungsobjekt: 761 m
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2.11.3 Immobilienmarkt Bauland

Derzeit konnten am Immobilienmarkt der Stadtgemeinde Mannersdorf am Leithagebirge
folgende Grundstiicke mit einer Baulandwidmung erhoben werden:

Dieses Baugrundstiick mit einer Fliche von 686 m? ist aktuell mit einem Sommerhaus
bebaut. Die mogliche Bebauungsdichte betrdgt 40 %, sowohl eine offene als auch gekup-
pelte Bauweise sind moglich und die maximale Gebdudehdhe darf 7 m betragen. Der
Kaufpreis betriagt € 160.000,--, was einem Quadratmeterpreis von € 233,24 entspricht.

Grundstiick kaufen in 2452 Mannersdorf

RUHELAGE AM TOR ZUM LEITHAGEBIRGE € 160.000,-
2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 686m? €23324/m?
#Baugrund #Landwirtschaftsgrund #ruhig

Die idyllische Ruhelage chne Durchzugsverkehr macht dieses Grundstiick in
Mannersdorf am Leithagebirge zum perfekten Ort fir Ihr neues Zuhause. Mit
einer Grundsticksflache von 686 m? bietet es gentigend Platz fur lhre...
[Mehr)

www.wohnnet.at, 19.05.2025

Dieses bereits aufgeschlossene Baugrundstiick mit einer Fldche von 2.197 m? wird zu
einem Kaufpreis von € 549.250,-- angeboten, was einem Quadratmeterpreis von € 250,--
entspricht. GemalB Informationen in der Anzeige handelt es sich um ein Grundstiick der
Bauklasse II, wobei es die Moglichkeit des Baus mehreren Doppelhdusern geben soll.
Die Flichenwidmung straf3enseitig ist Bauland Wohngebiet, im hinteren Teil des Grund-
stiicks Bauland Agrargebiet.

Grundstlck kaufen in 2452 Mannersdorf

Groftes Grundstiick mit 2197 m? - teilweise Bauland € 549,250 -
Agrargebiet - Tierhaltung maoglich

2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 2197m?* € 250,-/ m*
#Baugrund #aufgeschlossen #ruhig

Hier haben Sie die Mdglichkeit ein naturbelassenes Grundstiick, mit
Ruhelage, in Mannersdorf am Leithagebirge zu erwerben. Merkmale; das
Grundstiick ist aufgeschlossen Bauklasse 2keine Bausperre Moglichkeit von
einem Einfamilienhaus... [Mehr]

www.immobilienscout24.at, 08.04.2025

2.11.4 Immobilienmarkt gebrauchte Einfamilienhduser

Derzeit konnten am Immobilienmarkt der Stadtgemeinde Mannersdorf am Leithagebirge
folgende gebrauchte Einfamilienhduser erhoben werden:

Dieses renovierungsbediirftige Einfamilienhaus (Baujahr 1963) mit einer angegebenen
Wohnfldche von 150 m? wird zu einem Kaufpreis von € 225.000,-- angeboten, was einem
Quadratmeterpreis von € 1.500,-- entsprechen wiirde. Das Grundstiick umfasst eine FIa-

che von 397 m2.
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Haus kaufen in 2452 Mannersdorf

Raum fur Visionen - |hr neues Kapitel beginnt hier € 225.000,-
2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 150m? / 4 Zimmer € 1.500,-/m?
#Einfamilienhaus #Garten #Keller

Objektnr: 1067319 Sie wollen lhren eigenen Stil zum Vorschein bringen?
Dieses Haus ist ideal far Sie wenn Sie renovieren, erweitern oder neu bauen
mdchten. Hier haben Sie Platz nicht nur rdumlich auch far [hren eigenen...
[Mehr]

www.immobilienscout24.at, 05.06.2025

Dieses sanierte Einfamilienhaus (Baujahr nicht bekannt) mit einer angegebenen Wohn-
fliche von 167 m? wird zu einem Kaufpreis von € 360.000,-- angeboten, was einem
Quadratmeterpreis von € 2.155,69 entspricht. Das Grundstiick umfasst eine Flache von
339 m2.

Haus kaufen in 2452 Mannersdorf

GrofRes Wohnhaus in ruhige Randlage, Weitblick € 360.000,-
2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 167m? / 7 Zimmer €2.155,69 / m?
#Werkstalt #Garten #ruhig

Grofbzlgiges Wohnhaus mit gesamt ca. 167m?* Wohnflache auf 2 Etagen:
Sowohl das Erdgeschof als auch das Obergeschof verfligen derzeit ber
eine eigenstandige Kuche, einem Wohnbereich, sowie Schlafraume und auch
Bad und... [Mehr]

www.immobilienscout24.at, 23.04.2025

Dieses sanierungsbediirftige Einfamilienhaus (Baujahr 1896) in zentraler Lage von Man-
nersdorf mit einer angegebenen Wohnfliche von ca. 300 m? zu einem Kaufpreis von
€ 625.000,-- angeboten, was einem Quadratmeterpreis von € 2.088,33 entspricht. Das

Grundstiick umfasst eine Flache von 1.746 m?.

Haus kaufen in 2452 Mannersdorf

Sanierungsbedirftiges Wohnhaus mit grolem Garten € 625.000.-
! und Stadl im Zentrum von Mannersdorf

2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 300m* € 2.083,33 / m?
#Mehrfamilienhaus #Garten #Keller #Parkmdglichkeit #Terrasse
#renovierungsbediritig

1 Dieses sanierungsbedirftige Objekt, ehemals eine Konditorei, besteht aus
einem Hauptgebaude mit Keller, Erdgescho3, Obergeschof}, Terrasse, Hof,

| verschiedenen Nebengebduden, einem grofien Garten mit ca 1.000 m?, und
einem... [Mehr]

www.immobilienscout24.at, 02.04.2024

Dieses Einfamilienhaus (Baujahr nicht bekannt) mit einer angegebenen Wohnfldche von
ca. 170 m? wird zu einem Kaufpreis von € 319.000,-- angeboten, was einem Quadratme-
terpreis von € 2.328,47 entspricht. Das Grundstiick umfasst eine Fliche von 613 m?2. Die
Bebauungsbestimmungen werden wie folgt bekanntgegeben: Bauland Wohngebiet, offe-

ne Bauweise, maximale Gebdudehohe 7 m, Bebauungsdichte 33,24 %
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Haus kaufen in 2452 Mannersdorf

Perfektes Einfamilienhaus in begehrter Lage € 319.000,-
2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 137m* / 5 Zimmer €2.32847 I m*
#Einfamilienhaus #Garten #Hanglage #Keller #Parkmoglichkeit
#Terrasse #hell #ruhig

Zum Verkauf gelangt dieses perfekte Einfamilienhaus in ruhiger Lage. Das
Einfamilienhaus steht auf einem 613 m? groien Grundstiick und hat eine
Wohnflache von ca. 170 m*. Im Eingangsbereich (KG) befindet sich eine
groRe... [Mehr]

www.dibeo.at, 24.01.2024
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3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Berlicksichtigung der im Befund getroffenen Feststel-
lungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhiltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum

Bewertungsstichtag 17.06.2025.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Das gegenstandliche Einfamilienhaus ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet. Daher
wird als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfah-
ren angewendet. Fiir die Ermittlung der Bodenwerte kommt das Vergleichswertverfah-

ren zur Anwendung.

3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert der

Auflenanlagen und (gegebenenfalls) dem Zubehor, wie nachfolgend dargestellt:

Boden Gehdude Sonstige Bestandteile

und Zubehdr
[optional mit AuBenanlsgen) {opticnsl mit Aulenaniagen)

. 4 h 4 \ 4

Bodenwert (2. B. nach Bauwert des Gebdudes WGHET::’JIT;:I?:M““
Vargleichswertverfahnen) (optional mit Aulenanlagen) [optional mit AuBenanlagen)

Sachwaertder Liegenschafi
(bestandsfrei)

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
weartbesinflussendsr Umstande
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B, perstnfiche Dienstbarkeilen)

4

Sachwert der Liegenachaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 32: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — Teil 1
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3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt und wird
aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke dhnlicher Lage, Grof3e, Beschaf-
fenheit und Ausnutzungsmoglichkeiten abgeleitet. Abweichende Verhiltnisse finden

durch Zu- und Abschléige Berticksichtigung.

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Werthestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

T

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

4

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten
Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

Rechte und Lasten,
(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

&

Vergleichswert

Abbildung 33: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — Teil 1

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich er-
zielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind jene,
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewer-
tenden Sache libereinstimmen.

Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Merkmale sind durch eine Einpreisung

von Zu- und Abschldgen darzustellen.
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3.2.1.1  Bodenwertermittlung

Unter Beriicksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Marktbe-
obachtungen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen und im Sinne des Vergleichs-
wertverfahrens (LBG §4) konnten, wie in Punkt 2.12 dargestellt, Grundstiickstransaktio-
nen mit entsprechender Flichenwidmung und &hnlichen Vergleichsmerkmale erhoben
werden.

Die im Punkt 2.11 dargestellten erhobenen Transaktionen bleiben alle fiir die weitere Be-

rechnung unberticksichtigt.

Die GroBen der erhobenen und nicht ausgeschiedenen Vergleichsliegenschaften (Punkt
2.11) mit der Widmung ,, Bauland Wohngebiet “ weisen ortsiibliche Grundstiicksflichen
zwischen 406 m? und 1.841 m? auf, im arithmetischen Mittel sohin rd. 849 m?2.

Die GrundstiicksgroBBe des bewertungsgegenstindlichen Grundstiickes mit 955 m? (lt.
Grundbuch) wird aufgrund von Erhebungen am Kataster als leicht {iberdurchschnittlich
gesehen.

Fiir unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Mannersdorf

am Leithagebirge in guter Wohnlage sind gemédll der TU Wien Grundstiickspreisliste fiir
die nachfolgenden Jahre Preise in €/ m? ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Boden-
preise in Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in Abhingigkeit von

Lage, ErschlieBung und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweisen kann:

Fiir unbebaute, nicht aufgeschlossene Baulandgrundstiicke in M annersdorf am
Leithagebirge in guter Wohnlage ist in der TU Wien Grundstiickspreisliste
Wertdnderung
Jahr Preis in € von bis € @ Preis in € bezogen auf
2025
2025 180,00 /m?| 300,00 /n? im Mittel 240,00 /m? 0,00%
2024 130,00 /2| 300,00 /m? im Mittel | 215,00 /m? 5,00%
2023 120,00 /m?| 140,00 /m? im Mittel 130,00 /m? 65,38%
2022 130,00 /m?| 180,00 /m? im Mittel 155,00 /m? 38,71%
2021 100,00 /m?| 140,00 /m? im Mittel 120,00 /m? 79,17%
2020 80,00 /m?| 130,00 /n? im Mittel 105,00 /m? 104,76%
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Es liegen noch keine ausgewerteten bzw. verdffentlichten Transaktionen und Grund-

stiickspreisspiegel zum aktuellen Jahr vor.

Es wird der vorlaufige, zeitlich harmonisierte, d.h. valorisierte, Mittelwert aus den erho-

benen Vergleichspreise, AufschlieBungsabgaben nicht geleistet, ermittelt:

Valorisierung der Vergleichswerte
Kaufpreis pro
NR| V-Datum Flache Kaufpreis m> Valorisierung [val. Kaufpreis
1/A 21.02.2025 731 m? 100.000 m? 136,80 €/m? 0,00% 136,80 €/m?
2/A 30.04.2024 659 m? 160.000 m? 242,79 €/m? 5,00% 254,93 €/m?
3 28.04.2022 1.016 m? 160.000 m? 157,48 €/m? 38,71% 21844 €/m?
4 14.02.2020 1.841 m? 110.000 m? 59,75 €/m? 104,76% 12235 €/m?
5 19.03.2024 941 m? 191.250 m? 203,24 €/m? 5,00% 213,40 €/m?
6 15.11.2024 406 m? 117.500 m? 289,41 €/m? 5,00% 303,88 €/m?
7 19.05.2022 592 m? 138.710 m? 23431 €/m? 38,71% 325,01 €/m?
8 13.07.2021 1.037 m? 250.000 m? 241,08 €/m? 79,17% 431,94 €/m?
9 19.03.2024 941 m? 191.250 m? 203,24 €/m? 5,00% 213,40 €/m?
vorlidufiger valorisierter Mittelwert 246,68 €/m?

In einem ndchsten Schritt werden die einzelnen Vergleichspreise beziiglich ihrer wertbe-

einflussenden Merkmale untersucht. Dabei wurden insbesondere die folgenden Kriterien

untersucht: Lage, Flichenwidmung, Parzellengrofle, Grundstiicksform sowie die Infra-
struktur (Entfernung zu Arzten, Apotheken, zu OPNV, Schulen und Kindergirten sowie
Versorgern), vorhandene Dienstbarkeiten und Larmbelastung. Der vorldufige valorisierte

und harmonisierte Quadratmeterpreis errechnet sich somit wie folgt:

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 53 von 106 SV-G-2025-04.04



valorisierter
Harmoni- und

valorisierter Flichen- Dienst- |sierung in | harmonisierter
NR Kaufpreis widmung Form Grofie | barkeiten % Kaufpreis
1/A 136,80 €/m? BW 5,00% 5,00% 10,00% 150,48 €/m?
2/A 254,93 €/m? BW 5,00% 5,00% 10,00% 280,42 €/m?
3 218,44 €/m? BW 0,00% 218,44 €/m?
4 122,35 €/m? BW 10,00% 10,00% 134,58 €/m?
5 213,40 €/m? BW 0,00% 213,40 €/m?
6 303,88 €/m? BW -5,00% -5,00% 288,69 €/m?
7 325,01 €/m? BW -5,00% -5,00% 308,76 €/m?
8 431,94 €/m? BW 0,00% 431,94 €/m?
9 213,40 €/m? BW 0,00% 213,40 €/m?
vorlaufiger valorisierter und harmonisierter Mittelwert 248,90 €/m?

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

Nachfolgend werden Ausreier beziiglich des valorisierten und harmonisierten Mittel-
wertes untersucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreifer sind iiberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder gro-
Jer als die tibrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw. ver-
félscht sind oder moglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehoren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]

Der AusreiB3ertest erfolgt durch eine Priifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung in-
nerhalb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heil3t, dass der Bereich, in dem
kein ausreiBBerverddchtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergréferten Wert bzw.

zwischen dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der valorisierte harmonisierte Mittelwert von EUR 248,90 /m? ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsinterwall
die untere Bereichsgrenze von  66,67%
des bereinigten Durchschnittsweres mit rd. EUR 165,93 /m?> Werte darunter werden ausgeschieden
die obere Bereichsgrenze von 133,33%
des bereinigten Durchschnittsweres mit rd. EUR 331,87 /m*> Werte dariiber werden ausgeschieden

Die Vergleichspreise 1, 4 und 8 liegen auBBerhalb des ermittelten Schwankungsintervalls,

somit sind sie als Ausreiller auszuscheiden.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes fiir Bauland - Wohngebiet, AufschlieBungsgebiihren
nicht geleistet, zieht der Sachverstindige den bereinigten Mittelwert der transaktionier-
ten, valorisierten und harmonisierten Werte von € 253,85 /m? als durchschnittliche, orts-

iiblich angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung heran.

Harmonisierung und Bereinigung der Vergleichswerte

o
Harmoni- | valorisierter und % bereinigter
valorisierter | Flichen- Dienst- sierung in | harmonisierter ’g harmonisierter und
NR | Kaufpreis |widmung Form Grofie barkeiten % Kaufpreis < |valorisierter Kaufpreis
1/A 136,80 €/m? BW 5,00% 5,00% 10,00% 150,48 €/m* x Ausreifler
2/A 254,93 €/m? BW 5,00% 5,00% 10,00% 280,42 €/m* 280,42 €/m?
3 218,44 €/m? BW 0,00% 218,44 €/m* 218,44 €/m?
4 122,35 €/m? BW 10,00% 10,00% 134,58 €/m* x Ausreifler
5 213,40 €/m? BW 0,00% 213,40 €/m? 213,40 €/m?
6 303,88 €/m? BW -5,00% -5,00% 288,69 €/m* 288,69 €/m?
7 325,01 €/m? BW -5,00% -5,00% 308,76 €/m? 308,76 €/m?
8 431,94 €/m? BW 0,00% 431,94 €/m*> x Ausreiller
9 213,40 €/m? BW 0,00% 213,40 €/m? 213,40 €/m?
vorlaufiger valorisierter und harmonisierter Mittelwert 248,90 €/m? 253,85 €/m?

Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Flichenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
Aufschlieung sowie der Grole und Konfiguration des Grundstiickes wird der Boden-

wert wie folgt ermittelt:

Bodenwert EZ2065

Grst.Nr Widmung Flache It. GB

284/8 BW 955 m? X EUR 25385/m* = EUR 242.429,09
Aufschliefungskosten zum Stichtag = EUR 27.040,19
Bodenwert EUR  269.469,28

Anm.: Die im gegenstdndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

322 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist
jener fiktive Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewer-
tungsstichtag aufgewendet werden miisste. Von diesem Herstellungswert wird die techni-

sche und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Bei in Bau befindlichen Gebéduden diirfen die Herstellungskosten nur gemédll dem Bau-

fortschritt angesetzt werden. Die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten werden dabei als
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Prozentsatz von den Herstellungskosten abgezogen bzw. die fertiggestellten Gewerke

stellen einen prozentuellen Anteil der Herstellungskosten dar.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

e Wertminderung infolge Alters

__Wertminderung infolge Mangel, Schéden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

v\ r,"'

— Bauwert des Gebaudes

Abbildung 34: Ablaufschema nach ONORM B 1802 —Teil 1

3.2.2.1  Bauwertermittlung

Fiir das unterkellerte Einfamilienhaus wurde die Baubewilligung 1972 erteilt und die
Endbeschau erfolgte 1987.

Der Sachverstiandige schitzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Einfamilien-
haus unter Beriicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes zum Bewertungsstichtag
auf 35 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, wobei von einer durch-
schnittlichen iiblichen Gesamtnutzungsdauer von Wohngebduden von 70 - 80 Jahren
ausgegangen wird. Das Wohngebidude weist demzufolge zum Bewertungsstichtag ein

(fiktives) Baualter von rd. 45 Jahren auf.

Die AuBenanlagen (Griinflichen, Einfriedung, Pflasterung/ Befestigung) werden auf-

grund des Zustandes mit einem pauschalen Wertansatz von 3,00 % beriicksichtigt.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutzfliche (NF) bzw.
Bruttogrundfliche (BGF) sind von ortsiiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fiir
vergleichbare Gebdude zum Bewertungsstichtag inkl. Umsatzsteuer abgeleitet, da die

Umsatzsteuer bei eigengenutzten Objekten zu beriicksichtigen ist.
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Als Grundlage fiir die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten fiir Wohngebiude 2024 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemall den Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstiandi-
gen Osterreichs 3/2024 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitit
gewihlt.

Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2024 (Wertbasis 1. Quartal 2024) fiir das
Bundesland Niederosterreich fiir Wohngebédude in normaler Ausstattungsqualitit einen

Wert von € 2.900,-- pro m* WNFL aus.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzfliche
(WNFL). Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumfliche (NRF) laut ONORM B
1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Riume innerhalb des

Wohnungsverbandes.

Balkone, (iiberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und
sind diese gegebenenfalls gesondert zu beriicksichtigen. Loggien sind soweit vorhanden
und in Anpassung an das WEG 2002, in Abweichung zur Norm, bei der WNFL mitein-

bezogen.

Auf Basis der Wohnnutzfliche und der empfohlenen Kostenkennzahlen konnen die

Herstellungskosten fiir HauptgeschofBe von Wohngebduden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemiB der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM B

1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten.

Der Sachverstindige erachtet einen Herstellungskostenansatz auf Basis des 1. Quartals
2024 entsprechend der Ausfithrung in der Hohe von rd. € 2.900,--/ m*> WNFL als Basis
zur weiteren Herstellungskostenermittlung der Wohngebaude zum Stichtag fiir angemes-

sen.

Fir die Herstellungskosten eines Einfamilienhauses wird ein iiblicher Zuschlag fiir

Kleinbauwerke (Ein- und Zweifamilienhduser) in der Hohe von rd. + 10 % gefiihrt.

Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefiiges in den Bundesldndern wird fiir Nie-

derdsterreich ein Gebietsfaktor fiir 1dndliche Lage von 80 % beriicksichtigt.
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Gemal der aktuell verfiigbaren Publikation des Baupreisindex (BPI) fiir Wohnhaus und
Siedlungsbau der Statistik Austria wurde fiir das 1. Quartal im Jahr 2024 (= 135,6) als
Wertbasis eine Verdnderung zum 1. Quartal 2025 (= 135,5) zur Basis von rd. -0,1 % er-
mittelt und wird diese Verdnderung zur Beriicksichtigung der Herstellkostenanpassung

zum Stichtag berticksichtigt.

Der Hauptverband der der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstén-
digen Osterreichs empfiehlt fiir Nebengeschosse in einfacher Ausstattung einen Abschlag
von 30 — 60 % auf den Kostenkennwert eines Regelgeschosses. Daher werden fiir das
Kellergeschoss 40 % und fiir die Loggia 50 % der Herstellungskosten zum Ansatz ge-
bracht.

Basis Niederosterreich

1.Q. 2024 € 2.900,00 Kostenkennwert WNFL 2024
+10,00% € 290,00 Kleinbauwerke
€ 3.190,00 Zwischensumme
80% € 2.552,00 Beriicksichtigung Stadt/Land Gefille
-0,10% € 254945 BPI Anpassung 1. Q. 2024 > 1. Q. 2025

Kostenkennwert € 2.549,45 WNFL Stichtag 2025

50% € 1.274,72 Kostenkennwert Loggia

40% € 1.019,78 Kostenkennwert Kellergeschoss

Quelle: Empfehlung fiir Herstellkosten 3/2024, Sachversténdige (Basis 1. Q. 2024)

Basierend auf den berechneten Kostenkennwerten ldsst sich der Bauwert wie folgt ermit-

teln:
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Bauwert Einfamilienhaus
Nach WNFL bzw. NF (getrennt nach GeschofB3en):

EG o. Loggia 110,00m* x EUR  2.549,45 /m* = EUR  280.439,28
Loggia 18,75m> x EUR 1.274,72 /m*> = EUR 23.901,08
KG 109,26m* x EUR 1.019,78/m*> = EUR 111.421,08
Gesamtherstellungskosten: 128,75m? EUR 415.761,43

abziiglich wirtschaftliche Wertminderung (fehlender
Vollwarmeschutz, nicht ganz zeitgeméfBer Grundriss etc.) -10,0% EUR -41.576,14

Gekiirzte Herstellungskosten EUR 374.185,29

Lineare Alterswertminderung

bei 45 Jahren fiktives Gebdudealter
und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-56,25% EUR  -210.479,22
Zwischensumme EUR 163.706,06
Bauwert Wohngebiude zum Stichtag EUR 163.706,06
Auflenanlagen
Zeitwert restliche Aullenanlagen
(Pflasterung/ Befestigung, Einfriedung, Bestockung) als
%-Satz des Bauwertes 3% EUR 4911,18
Zeitwert Auflenanlagen zum Stichtag EUR 4.911,18

323 Sachwert

Der Sachwert der Liegenschaft ist die Summe des Bodenwertes, des Bauwertes des Ge

baudes sowie des Wertes der sonstigen Bestandteile und gegebenenfalls des Zubehdors.

Die Summe aus dem

Bodenwert EUR 269.469,28
Bauwert Einfamilienhaus EUR 163.706,06
Zeitwert Auflenanlagen EUR 4.911,18

ergibt den Sachwert der mit einem Einfamilienhaus bebauten Liegenschaft zum
Stichtag EUR 438.086,53

Anm.: Die im gegenstdndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen
erfolgen mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Ab-

weichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Verkéuflichkeit der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaftsanteile

Wie bereits unter Punkt 2.9 ausgefiihrt, stellt die gegenstdndliche Liegenschaft eine ei-
gengenutzte Liegenschaft dar, deren Verkehrswert daher aus dem Sachwert abzuleiten
ist.

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die Anpas-
sung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschla-
ges oder -zuschlages vorgenommen.

Anm.: ,, Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert tiberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umstdnde sowie vorhandene Rechte und Lasten zu beriicksichtigen. Fiir die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realititenmarkt entscheidend. Au-
Jserdem hdngt der Verkehrswert von der Art und Grofie sowie der Marktgdngigkeit der
Liegenschaft ab. “

[Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung® 2010, 6.Auflage, S. 81ff]

Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkduflichkeit (Marktgén-
gigkeit bzw. VerduBerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz:

,Der Wert von Immobilien; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung

zur Ableitung des
Verkehrswertes aus
dem Sachwert

Verkiuflichkeit

sehr gut
bis gut

befriedigend
bis durchschnittlich

eingeschriankt

schwierig

schlecht
bis keine

Abschlag

0%

5%

15%

35%

55%

Der Verkehrswert der gegensténdlichen Liegenschaft wird vom Sachwert abgeleitet.

Die Verkauflichkeit der gegenstindlichen Liegenschaft wird aufgrund des Risikos von
Baumaéngeln ohne Gewihrleistungsanspriiche und der aktuellen restriktiven Finanzpolitik
der Bankinstitute und einem dadurch begrenzten Interessentenkreis als eingeschrinkt
gesehen. Daher wird eine Marktanpassung in Hohe von - 15 % fiir die Ermittlung des

unbelasteten Verkehrswertes angesetzt.
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Vorldufiger Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils der Liegenschaft
EZ 2065 zum Stichtag EUR 438.086,53

Marktanpassung -15,0% EUR -65.712,98

Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils an der Liegenschaft EZ 2065 EUR 372.373,55

Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils an der Liegenschaft EZ
2065 rd. EUR  372.000,00

(in Worten: Euro dreihundertzweiundsiebzigtausend)

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

3.3.2 Verkehrswert unter Beriicksichtigung von Rechten und Lasten

Jede Last und jedes Recht im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes §1 Abs. 1 kann
auch fiir sich allein Gegenstand einer Bewertung sein, wobei je nach dem Inhalt des Be-
wertungsauftrages jedes Recht auch als Last, d. h. nach dem Nachteil fiir den jeweiligen
Eigentiimer der belasteten Liegenschaft und jede Last auch als Recht, also nach dem

Wert filir den Berechtigten bewertet werden kann (LBG §3 Abs. 3).

3.3.2.1  Verkehrswert unter Beriicksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die
auf den Ersteher von Rechtswegen iiber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den die Liegen-

schaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelas-

teten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft mindern.

Wie unter Punkt 2.4. ausgefiihrt, sind keine Riickstdnde bei der Gemeinde und beim Ge-

meindeverband fiir Abfallbehandlung offen.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederosterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentii-
mer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéteren Eigentlimer.
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Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechts-

nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstindige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
ublicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spiateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und
daher eine zusitzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand

der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils an der Liegenschaft EZ 2065 EUR 372.373,55

abziiglich dingliche Lasten EUR 0,00

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1 Anteile an der
Liegenschaft EZ 2065 zum Stichtag

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1 Anteile an der
Liegenschaft EZ 2065 zum Stichtag rd. EUR 372.000,00

EUR 372.373,55

(in Worten: Euro dreihundertzweiundsiebzigtausend)

3322 Verkehrswert des Wohnrechtes

Auftragsgeméil ist das Wohnrecht an der oben genannten Liegenschaft samt AuB3enanla-
gen in der Sommereinerstrale 18a, 2452 Mannersdorf am Leithagebirge, fiir Frau

Leopoldine Spiess, geb. 27.09.1955 zu bewerten.

Angaben zur Person

Begiinstigte Person: Leopoldine Spiess
geboren am: 27.09.1955
Bewertungsstichtag : 17.06.2025
Alter zum Stichtag gerundet: 69 Jahre
Fernere statistische Lebenserwartung 17,37 Jahre
Fernere Lebenserwartung rd. 17 Jahre
Stichtag 2025
Wohnrechtsdauer gerundet bis 2042

Auszug aus der notariellen Vereinbarung:
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Als Abgeltung fiir von Leopoldine Spiess auf der Liegenschaft getatigte
Investitionen bzw fir von ihr fur den Verstorbenen Manfred Heller erbrachte
Pflegeleistungen und, weil es der ausdriickliche Wunsch des Verstorbenen
Manfred Heller war, schenken hiermit Monika Hainzl und Manfred Hainzl
Leopoldine Spiess das lebenslangliche ausschlieRliche
Wohnungsgebrauchsrecht ob dem auf der Liegenschaft EZ 2065
Grundbuch 05012 Mannersdorf am Leithagebirge bestehend aus
Grundstiick Nr. 284/8 Bauflichen (Geb&ude) Garten (Garten), errichteten
Bauwerk, dem Einfamilienhaus Liegenschaftsadresse Sommereinerstralie
18a bestehend aus Eingang, Stiege, Diele, Dachboden, Kiiche, zwei
Zimmern, Wohnzimmer, Bad, WC, Kabinett, Kellerabgang, funf
Kellerraumen und Heizraum samt Nutzung des gesamten Gartens sowie
dem Recht in dieser Wohnung jederzeit Besuche zu empfangen.
Leopoldine Spiess erklart die Annahme. Die Liegenschaft wird bereits von
Leopoldine Spiess genutzt und bewohnt.

Die  Betriebskosten und Verbrauchsabgaben hinsichtlich  der
vertragsgegenstandlichen Liegenschaft einschliellich der

Gemeindeabgaben sind auch kunftighin weiterhin von Leopoldine Spiess zu
bezahlen, solange sie dieses Wohnungsgebrauchsrecht ausibt. Dariiber
hinaus wird ein Entgelt flr dieses Wohnungsgebrauchsrecht weder begehrt

noch gewahrt.

Das unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht wird als Barwert einer Leibrente ermittelt.
Die Hohe der anzusetzenden Leibrente entspricht dem fiktiven, monatlich vorschiissigen

Mietertrag, der auf die Wohnungsrechtsfldche entfallen wiirde.

Zur Berechnung des Wertes der lebensldanglichen Wohnungsgebrauchsrechte der Nutz-

nieBerin wird als Wohnrechtsfliche die gesamte Liegenschaft beriicksichtigt.

Mietspiegel Mannersdorf am
Als Indikation fiir den Mietwert (Wohnungs-  Leithagebirge

gebrauchsrecht) wird der Mietpreisspiegel ab-
13.33

hiangig von WohnungsgréBe fiir Mannersdorf 11.16 £/mz

am Leithagebirge in Ansatz gebracht. Gemil

der Homepage www.wohnungsboerse.net be-

tragt die durchschnittliche Miete pro Quadrat- @ Mannersdorf am Leithagebirge

meter € 10,58 netto (ohne Betriebskosten). NG @ AT
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Auf dem Immobilienmarkt werden aktuell die folgenden Objekte mit einer Wohnflidche
von 72,5 m? bzw. 145 m? angeboten, wobei der durchschnittliche angebotene Mietzins
inkl. Betriebskosten € 10,61 /m? bzw. € 10,54 /m? betrdgt. Dies entspricht einer Netto-
miete ohne Betriebskosten von € 9,64 /m? bzw. € 8,28 /m?, im arithmetischen Durch-

schnitt also € 8,96 /m?2.

Mietwohnung in 2452 Mannersdorf

Vollklimatisierte Mietwohnung mit 2 Zimmer und € 769, -
zusatzlichen Schrankraum in Mannersdorf!

2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 72,5m? / 2 Zimmer €10,61/ m?
#Altbau #Garten

Super liegende Mietwohnung mit lassigem Grundriss in Mannersdorf zu
vermieten! Wir vermieten exklusiv eine vollklimatisierte Wohnung mitten im
Herzen von Mannersdorf/Leithagebirge mit Altbauflair (Raumhdhe mit ca.
2,8m).... [Mehr]

www.immobilienscout24.at, 19.05.2025

Mietwohnung in 2452 Mannersdorf

LICHTDURCHFLUTET - HOCHWERTIGE € 1.529. -
AUSSTATTUNG - VOLLKLIMATISIERT

2452 Mannersdorf am Leithagebirge / 145m* / 3 Zimmer €10,54 /m?
#Maisonette #Parkmoglichkeit #Terrasse #hell

Diese traumhafte Maisonettewohnung in Mannersdorf am Leithagebirge
besticht durch ihre grofiztgige Wohnflache von 145 m? und das
atemberaubende Panoramafenster. Der offene Wohn-Essbereich mit
hochwertiger Moblierung und... [Mehr]

www.wohnnet.at, 06.06.2025

Basierend auf den Markterhebungen wird ein Mietwert zum Stichtag in der Hohe von
€ 8,96/ m? in Ansatz gebracht. Fiir die Nutzung von Freiflichen, der Loggia, des Kellers
sowie der Unkiindbarkeit des Mietverhiltnisses und des Schutzes vor mdglichen Mieter-
hohungen wird ein Zuschlag von jeweils 2,5 % herangezogen. Bezogen auf die Wohn-
rechtsfliche wird eine Monatsmiete von € 1.084,16 und eine Jahresmiete von rd.

€ 13.009,92 p.a ermittelt.
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Berechtigte/r Leopoldine Spiess

Jahrgang * 1955
Stichtag ** 2025
Miete €/m? 2025 € 8,96/m?
Nutzung Keller, Dachboden +2,50% € 0,22/m?
Unkiindbarkeit u. Sicherheit vor
Mieterhohungen der Miete +2,50% € 0,22/m?
Nebenkosten (Wasser, Strom,
Heizung, Reinigung, Instandhaltung
etc.) liblicherweise + 30 % 0,00% tragt Beglinstigte
Nutzung Freifliche (Hof/ Garten) +2,50% €0,22/m?
Balkon, Loggia oder Terrasse +2,50% €0,22/m?
Mietwert p.m. 2024 gesamt € 9,86/m?
Wohnnutzfliche Wohngebaude 110,00m?
p.m. Mietwert rd. €1.084,16
p.a. Mietwert rd. €13.009,92
Liegenschaftszinssatz 3,5%
Leibrentenbarwertfaktor *** 13,3706
Reduktionsfaktor fiir unterjahrige Zahlung **** 0,4648
Barwertfaktor monatlich vorschiissig rd. 12,91
Barwert des Wohnungsrechtes zum Stichtag € 167.903,89
Barwert des Wohnungsrechtes zum Stichtag 2025 € 168.000,00

rd.

* Geburtsjahr; ** Bewertungsstichtag;
*+% Barwertfaktor gem. Sterbetafel 2021/23 nach Geschlecht fiir Osterreich;
**%% fiir monatliche Zahlungsweise

In Abhédngigkeit von Lage und Liegenschaftsart ist der iiblicherweise erzielbare Liegen-
schaftszinssatz zu ermitteln (Quelle: Der Sachverstindige 2/2025, S. 66). Basierend auf
der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizier-
ten Sachverstiindigen Osterreichs ist fiir Wohnliegenschaften in guter Lage ein Liegen-
schaftszinssatz von 2,5 — 4,5 % und in méBiger Lage von 3,5 — 5,5 % anzusetzen. Der

Sachverstindige wihlt fiir die Berechnung des Wohnungsgebrauchtrechtes einen Zinssatz

von 3,5 %.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

Industrieliegenschaft

LIEGENSCHAFTSART LAGE ‘
B - : hocr;v:rfig sehrgut | ut masig '
Wohnliegenschaft - - 05-25% | 15-35% 25-45% [ -8.5-55% |
Buroliegenschatt 25-45% | 35-55% | 45-6,5% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft - | 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7,5% |
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85% ‘
Touristisch genutzte Liegenschaft  145-70% | 50-75% | 55-80% | 6.0-9,0% |
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80% ]
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-9.5% |
45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6,5-10.0 % |

Landwirtschaftiche Liegenschaften

1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften

0,5 % bis 2,5 %

Aufgrund der iiblicherweise unterjdhrigen Zahlbarkeit der Miete wird der zinsabhédngige

Reduktionsfaktor von -0,4648 fiir die monatliche Rentenzahlung angesetzt.

3.3.2.3  Bewertung der mit einem Wohnrecht belasteten 1/1-tel Liegenschaft

In einem weiteren Schritt wird der Verkehrswert, belastet durch ein Wohnungsgebrauchs-

recht, ermittelt.

Vorldufiger Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1-tel

Liegenschaft zum Stichtag

abziiglich Barwert 2025 des Wohnungsgebrauchtsrechtes flir Frau

Leopoldine Spiess

vorlaufiger Verkehrswert der mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten

1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag 2025

vorlaufiger Verkehrswert der mit einem Wohnungsgebrauchsrecht
belasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag 2025 rd.

(in Worten: Euro zweihundertviertausend)

EUR 372.373,55
EUR  -167.903,89
EUR 204.469,66
EUR 204.000,00

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

Die Verkauflichkeit der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft wird aufgrund der

Belastung durch das Wohnungsgebrauchsrecht fiir Frau Leopoldine Spiess als erschwert

beurteilt.
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Die fernere Lebenserwartung einer berechtigten Person stellt einen statistischen Wert dar.
Das Risiko, dass die Berechtigten langer lebt als statistisch ermittelt, wird mit einem wei-

teren Marktanpassungsabschlag beriicksichtigt.

Die Verkauflichkeit des bewertungsgegenstindlichen, mit einem Wohnungsgebrauchs-
recht belasteten Objektes, wird als dadurch weiter eingeschrinkt beurteilt, dementspre-

chend wird ein weiterer Marktanpassungsabschlag mit -15% berticksichtigt.

vorlaufiger Verkehrswert der mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten
1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag 2025 EUR 204.469,66

Marktanpassung -15,0% EUR -30.670,45
Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/1-tel
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025

Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/1-tel
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025 rd. EUR 174.000,00

EUR 173.799,21

(in Worten: Euro einhundertvierundsiebzigtausend)

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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333 Verkéuflichkeit des unbelasteten '2-te Anteils der Liegenschaft EZ 2065

Der Verkauf eines '2-Anteils einer Liegenschaft an einen Dritten ist mdglich.

Die Vermarktung des ideellen '%2-Anteils eines Grundstiickes oder Gebdudes fiihrt auf-
grund der daflir am Markt deutlich eingeschriankten bzw. geringeren VerduBerbarkeit zu

einem weiteren Marktabschlag.

Daher wird wegen eingeschriankter VerduBerbarkeit ein 20 %-iger Abschlag vom rech-
nerischen '2-Anteil gefithrt, um den Verkehrswert des '2-Anteils in der Bewertung aus-
zuweisen. Der Abschlag fiir ein ideelles Miteigentum ist insbesondere damit zu begriin-
den, dass ein ideeller Miteigentiimer zB. liber Nutzung der Gesamtliegenschaft nicht al-

leine entscheiden kann. [Seiser/Kainz: ,,Der Wert von Immobilien* (2014), S. 6901f]

Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils an der Liegenschaft EZ 2065 EUR 372.373,55
rechnerischer Hélfteanteil EUR 186.186,77
Marktanpassung -20,0% EUR -37.237,35

Verkehrswert des unbelasteten 1/2-te Anteils an der Liegenschaft EZ 2065 EUR 148.949.42

Verkehrswert des unbelasteten 1/2-te Anteils an der Liegenschaft EZ
2065 rd. EUR 149.000,00
(in Worten: Euro einhundertneunundvierzigtausend)

Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/1-tel

Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025 EUR 173.799,21
rechnerischer Hilfteanteil EUR 86.899,60
Marktanpassung -20,0% EUR -17.379,92

Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/2-te
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025

Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/2-te
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025 rd. EUR 69.500,00

EUR 69.519,68

(in Worten: Euro neunundsechzigtausendfiinthundert)
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3.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermallen definiert:

§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verduf3erung der Sache iiblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu bleiben.

§ 3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-
ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichti-
gen.

Der gerundete Verkehrswert der 1/2-Anteile an der Liegenschaft

PLZ/Ort: 2452 Mannersdorf am Leithagebirge
Adresse: Sommereinerstralle 18a

EZ: 2065

BLNR: 4

GstNr.: 284/8

KG: 05012 Mannersdorf am Leithagebirge
BG: Bruck an der Leitha

wird vom gefertigten Sachverstindigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlésslich der
Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstindigen von Seiten des Auf-
traggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und den
zur Verfliigung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfithrungen im Gutach-
ten selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstindigen und der Lage am Realitdtenmarkt
zum Bewertungsstichtag 17.06.2025 bewertet wie folgt:

Verkehrswert des unbelasteten 1/1-tel Anteils an der Liegenschaft EZ
2065 rd. EUR  372.000,00

(in Worten: Euro dreihundertzweiundsiebzigtausend)

Verkehrswert des unbelasteten 1/2-te Anteils an der Liegenschaft EZ

2065 rd. EUR 149.000,00
(in Worten: Euro einhundertneunundvierzigtausend)

Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/1-tel
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025 rd. EUR 174.000,00

(in Worten: Euro einhundertvierundsiebzigtausend)
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Verkehrswert des mit einem Wohnungsgebrauchsrecht belasteten 1/2-te
Anteils der Liegenschaft zum Stichtag 2025 rd. EUR 69.500,00

(in Worten: Euro neunundsechzigtausendfiinthundert)

Barwert des Wohnungsgebrauchsrechtes fiir Leopoldine Spiess EUR 168.000,00

(in Worten: Euro einhundertachtundsechzigtausend)

Interessenten wird empfohlen, die Liegenschaft vor dem Erwerb zu besichtigen.
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstindige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den ithm zur
Verfligung gestellten Unterlagen und den ithm gegebenen Informationen ausgegangen.
Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstindig oder unzutreffend herausstellen,
oder weitere Umsténde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen
auftreten, die fiir das Gutachten relevant sind, so behilt sich der gefertigte Sachverstindi-
ge eine Gutachtensergdnzung bzw. -dnderung und Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besich-
tigung wurde in jenem Ausmal} durchgefiihrt, in dem die Objekte zugédnglich waren.

Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und
nicht durchgefiihrt. Fiir die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlasten-
freiheit unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die
auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schlieen lassen.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie gemdll Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. II Nr. 39/2008 geédndert mit
BGBI. II Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung liberschreitet.

Vom Sachverstindigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebdude durchge-
fiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt, die iiberdeckt sind, sich
nicht offen darbieten oder unzugénglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon aus-
gegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Dariiber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Baustatik,
Schall- und Wiarmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, Schadstoff
belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschidlichen Materialien, Baumingel
und Bauschiden zugrunde. Es kann keine Aussage iiber den Zustand von Gebdudeteilen
abgegeben werde, die nicht untersucht wurden.

Die Feststellungen des Sachverstindigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebau-
des basieren auf bloBem Augenschein, daher diirfen diese nicht so interpretiert werden,
als wiirden diese die Konstruktion oder das bauliche Gefiige des Gebdudes in seiner Ge-
samtheit beurteilen.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit iiberpriift.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den die Immobi-
lie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemaR mit Inrechnungstellung
von 20 9% USt versteigert werden, sind die Vorgaben des Gerichtes im Edikt
hinsichtlich der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation des Erstehers von
diesem zu beachten und es wird empfohlen iiber die steuerlichen Auswirkungen des
Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.
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Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende Grofe sein.

Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten,
dass ein entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden dulleren Bedingungen, im Ein-
zelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Der Immobilienmarkt zeigt sich im Jahr 2025 im lédndlichen Raum weiterhin von einer
verhaltenen Nachfrage gepréigt. Die nach wie vor restriktive Kreditvergabe der Banken
erschwert potenziellen Kéufern den Zugang zu Finanzierungen. Insgesamt ist mit verlin-
gerten Vermarktungszeitraumen und einer selektiven Nachfrage zu rechnen.

Auf das Stichtagsprinzip wird explizit nochmals hingewiesen.

Befund und Gutachten diirfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw.
deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit der
gegenstiandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhingen stehen (aber nicht fiir
steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke). Der Sachverstindige
haftet nicht gegentiber Dritten bzw. bei Verwendung des Gutachtens fiir einen anderen
als den angegebenen Zweck.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-
Ausfertigung erhilt der Auftraggeber iiber die Edikteingabe samt einer iiber das DES der
Justiz zugestellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform iibermittelte bzw. veroffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Moglichkeit der Fremdmanipulation grundsétzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und
gebundenen ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen
Anzahl.

Dieses Gutachten besteht aus 72 Seiten Text, 27 Seiten Anhang und 17 Seiten Foto-dokumentation mit 92
Fotos.

Unterzeichner | Martin Roth

Datum/Zeit-UTC | 2025-09-26T15:52:12+02:00

Prufinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

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

Wien, am 26.09.2025 SV DIPL. ING. MARTIN M. ROTH
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ  repusLik OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05012 Mannersdorf am Leithagebirge EINLAGEZAEL 2083
BEZTIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

AR R N R A A A s A A R N R N T N P R T AR N T R O R R R T AR R RN R A R AT AN R N T AT AT R R R R TR T AR RN T AT AT Y.
Tetzte TZ 673/2025
Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBL. II, 143/201Z am 07.05.2012

AXPRPA AR SR APAPAN AN P A PATACRNPATRIRNE D] RN AN S AP AT A RN P TA TR RI TR TR I RN RTRER TR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
284/8 GST-Flache 955
Bauf. (10) 166
Garten(10) 789 Sommereinerstrafe 18a
Legende:

Bauf.{10) : Baufllchen (Gebiude)
Garten(l0}): Girten (Garten)
AN PR P AT AT AT AT AT AN AA s A s AT A s A s AT A2 AR AN AN P AN P AT AN R AP AT AT RN AT AT AN RN T AT AT
1 a £161/1982 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 284/8
2 a gelgscht
AT PR P AT AT Al A A s r A b A s b v A AN A s AT B AN N AN P A P AT AN AP A T A T AT P AR AT AT AN R R R AT AT A
3 ANTEIL: 1/2
Monika Hainzl
GEB: 1964-03-14 ADR: KornblumenstraBe 1/2, Eisenstadt 7000
a 2480/2017 Schenkungsvertrag auf den Teodesfall 1987-07-12 Eigentumsrecht
4 BANTEIL: 1/2
Manfred Hainzl
GEB: 1965-07-21 ADR: Feldgasse 28, Gallbrunn 24463
a 2480/2017 Schenkungsvertrag auf den Todesfall 1987-02-12 Eigentumsrecht
AE PR P AT AT AT P AT AT N b A v A v r AT c A AR R R R R R R R R R R R R A R R R R R R R
15 a 2480/2017
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Vereinbarung 2015-12-02 fir
Leopoldine Spiess geb 1955-09-27
16 auf Anteil B2-LNR 4
a 1640/2018 Vergleich 2000-04-18, Vergleich 2000-04-18,
Vergleich 1994-06-21
PFANDRECHT vollstr EUR 11.756,61, wveollstr EUR 1B.198,61 un
vollstr EUR 13.433,03
Kosten EUR 1.451,80 fiir Republik Osterreich vertr.d.
Pré&sident des OLG Wien vertr.d. Einbringungsstells (3 E
2005/18f)
17 auf Anteil B-LNR 4
a 244872021 Zahlungsbefehl 2021-05-01
PFANDRECHT vollstr BUR 1.436,86
9,88 % Z ab 2021-04-07
Kosten: EUR 291,84 samt 4 % Z seit 2021-06-01
Antragskosten: BUR 300,08 fir
TeamBank Osterreich - Niederlassung der TeamBank AG
Niirnberg, FN 305043v (3 E 2175/21k)
b 244872021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2065 KG 050L2 Mannersdorf am Leithagebirge
EZ 657 ¥XG 05006 Gallbrunn
18 auf Anteil B-LNR 4
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a 4290/2022 Eahlungsbefehl 2022-08-03
PFANDRECHT vallastr EUR 274,30
4 % E aus EUR 264,30 ab 2022-04-01, 4 % & aus EUR 10,-- ab
2022-07-16, EKosten EUR 122,81 samt 4 % E seit 2022-08-03,
Kosten EUR 163,08, EUR 35,--, Eur 35, — und EUR 161,02 fir
Cinadr Gesellschaft m.b.H. (FH 0673&3p) (3 E 41%3/22a)
b 429072022 Simultanhaftung mit
EZ 657 K& 05006 Gallbrunm
EZ 2065 EG 05012 Mannersdorf am Leithagebirge
¢ gelbscht
19 auf Anteil B-LHE 4
a 87372025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vellstr EBIOR 95%, 86
gamt 9,88 % Zinsen pa aus Euro 95%,86 selr 27. Februar 2025
sowie der Fosten von Bure 291,83 samt 4% Rinsen pa seit 1,
Juni 2021
Antragskosten EUR 230, 28
fiir TeamBank AG Mirnberg (FN 303043w)
(3 B T16/25q)

rkxkdhkrhk kb rivk bbb v bbbtk ddod HI“]—‘.JEIS R R R R R e R AR R R R R R SRR

Eintragungen ohne Wéhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

I I

Grundbuch 17.04.2025 20:27:30

Seite 2 von 2

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 74 von 106 SV-G-2025-04.04



5.2 Einreichpldne - 1972

ElaNRaEl € H P L A N M ook O = NG

5352 DI EPPICH TUNG E/NES E/NFA I IL/IENWOHNHASES

IN P 45L2 HANNELZ SLORF A4UF PABPZELL & NE. 25/

FOZ HEBR2N HANFRED Mook L ek K

\ LM o &L AN

\ M > ~fr oo

X

4 Y,

N N

N

2 N

4 N

a i

N X
t-N §
N LN
s § 5
1 X

Q ) \Q\‘
AR X Q
Ny i Y
X Ry
X & %\

B ASHEEL ¢ 2 4N Pes

el Exeorc dg bpe = ING. FRANZ WAI
A R g I?Qb R %4-6(». r&;‘r;qu
((\—\"Q_\‘-’c‘ﬂghm.‘,,/.q;p&s)a(&'(v Q) IJ P, /;‘“ R-Tg‘ﬂ;.m

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 75 von 106 SV-G-2025-04.04



Bleswr Plan hat der Bauverhandiyng
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5.4 Notariatsakt — Wohnrechtsvereinbarung — TZ 2480/2017
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5.5 Kontoblatt GABL - per 07.07.2025

Ven: Verena Hibner [GABL] <v.huebner@gabl.gv.at=

Gesendet: Mentag, 7. Juli 2025 13:56

An: Biirc D1 Roth - SV-Immaebilienbewertung

Ce: ELAK_Abgaben

Betreff: WG: Mannersdorf a. Laithagebirge, Sommereinerstrale 18a, KG 05012, EZ
2065 - 9919

Anlagen: KG-NR_D5012__EZ_ 2065.pdf; Anordnung_der_Schastzung_22.04.2025 pdf

Sehr geehrte Frau Mag. Zavodsky,
vielen Dank — das 1. Halbjahr 2025 wurde beglichen.
Am 01.07.25—31.12.25 betragen die Millgebiihren fir das zweite Halbjahr 2025 — 171,65,-

Mit freundlichen Grigen
verena Hilbwmer

GAsL,,

Gemeindeverband f. Abfallbehandlung
Bezirk Bruck/Leitha

Stefaniegasse 2/2

2460 Bruck an der Leitha

T:+43 2162 655 55

F:+43 2162 655 60

Mail: v.husbner@gabl.gv.at

vy, gabl, gy, ot
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5.6 Fotodokumentation des Sachverstindigen: Foto 1 - 92

Foto 1

Foto 2
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Foto 5 Foto 8

Foto 6

Foto 9

Foto 7

Foto 10
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Foto 14

Foto 15

Foto 13 Foto 16
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Foto 17 Foto 20

Foto 18

Foto 21
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Foto 19
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Foto 22 Foto 25
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Foto 23 Foto 26
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Foto 28 Foto 31

Foto 30
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Foto 34 Foto 37

Foto 35 Foto 38
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Foto 40

Foto 43

Foto 41

Foto 42

Foto 44
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Foto 45

Foto 47

Foto 46

Foto 48
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Foto 49 Foto 51

Foto 50 Foto 52

Foto 53
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Foto 57

Foto 54

Foto 56 Foto 59
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Foto 60

Foto 63

2

Foto 61

Foto 62

Foto 64

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 101 von 106 SV-G-2025-04.04



Foto 65

Foto 66 Foto 69

Foto 67 Foto 70
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Foto 74

Foto 73

Foto 75
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Foto 76

Foto 80

Foto 81
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Foto 82 Foto 85

Foto 83 Foto 86

Foto 84 Foto 87
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Foto 88 Foto 91

Foto 89 Foto 92

Foto 90
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