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EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 04106 Pottendorf EZ 1262
2486 Pottendorf, Getreidestralle 10

Bezirksgericht Baden

2500 Baden, Conrad-von-Hétzendorf-Platz 6
in der Exekutionssache

GZ 6 E 7/26m des Bezirksgericht Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 04106 Pottendorf EZ 1262

2486 Pottendorf, Getreidestralte 10
Bewertung erfolgt ohne Inventar

24.08.2026

24.08.2026
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04106 Pottendorf EINLAGEZAHL 1262
BEZIRKSGERICHT Baden

dkhkhkhkhkhkdkhkrhkhhkddrdhhhdhrrdrhrhrhhdbdrdhbrhrhhbddhhrdrhdhrdhrrdrhrdhdhrdrhhbhdhadhbrhbhhbdirhbhhhhdhhkhd

Letzte TZ 3941/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Je dc de e o do de g de d e T de e Ak de b ko e e Pk e b e b b ke ke Al dhdkhkdkhkdkhkrhkhhkrdhdhkdrhrrhdhrhhrhhhbrbhahhdhk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1101./10 GS8T-Fléache % 765
Bauf. (10) 186
Garten(10) 579 Getreidestrabke 10
Legende:
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)
Garten(10) : Girten (GArten)

hhkkkhkhhhrhhhhrhrhdhdrhhhhrhdhhhrhdhdbhhd AD Fhdhdhdhrhdhbddhdrdhhrhbhdhrbrhhbdbrhbbdhhddhk

1 a geldscht
hhkkdkkhhhhkhhhhhhhhdhrhhhhbhhdhhhhhdhbhhhd P Fhdhdrdbrhbdhdhhdbrhbhddhbrhhbhrhdbdihhdhhk

1 ANTEIL: 1/2

a 3024/2003 Kaufvertrag 2003-07-23 Eigentumsrecht
b 10835/2025 Teilungsklage (55 Cg 141/25s - LG Wr. Neustadt)
2 ANTEIL: 1/2

a 3024/2003 Kaufvertrag 2003-07-23 Eigentumsrecht
b 10835/2025 Teilungsklage (55 Cg 141/25s - LG Wr. Neustadt)
khkkkkdkkkhdhhkhdhhkkhdhhhhhhhhdhhhhdhdhdhhbdhd O Fhdhhhkhrhhdhhkhhkhhhdkrhhhbrkhdhdhkrdhhirhk
2 a 3941/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens (zur
Durchsetzung des Anspruches auf Zivilteilung gem Beschluss
2026=05=13): £lx (6 E
7/26m)

AEAAKAAkAEA kA AAAAAXAA A A kT A XA AA AL A LAE K, Kk HINWEIS FEAAA KA AT A A A A R A AFA KA XA A A AR A A XA RN T AKX AKX

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Ebreichsdorf.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Das Einfamilienhaus wurde in den Jahren 2004 (Bescheid Baubewilligung) bis 2015
(Fertigstellungsanzeige) errichtet. Das Gebdude besteht aus einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss,
einem Kellergeschoss und einem unausgebauten Dachboden.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Vorraum, eine Garderobe, ein kleines Bad mit WC, eine Kiiche, ein
Abstellraum, ein Wohnzimmer und ein Zimmer sowie eine Doppelgarage. Dem Gebaude ist gartenseitig
eine teilweise Uberdachte Terrasse vorgelagert.

Das Obergeschoss besteht aus einem Vorraum, einem Bad mit WC, drei Zimmer und einer
Garderobe/Schrankraum. Dem Obergeschoss ist gartenseitig ein Balkon und ostseitig eine Terrasse
vorgelagert.

Das Kellergeschoss besteht aus einem Vorraum, einem Bad (im Rohbauzustand), dem Heizraum und vier
weiteren Kellerrdumen.

Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet, das Dach des Einfamilienhauses ist als Walmdach mit
Ziegeleindeckung ausgebildet. Die Fassade ist in verputzter Oberflache vorhanden.

Das Einfamilienhaus wird durch Kunststoff/Alufenster mit Au3enrollldden belichtet. Die Beheizung des
Gebaudes erfolgt durch ein gasbefeuertes Brennwertheizgerat, die raumseitige Warmeabgabe erfolgt durch
eine FuBbodenheizung. Auf dem Dach ist zusatzlich eine PV-Anlage montiert, Errichtung im Jahr 2023,
rund 8,5 kWp und rund 10 kW Speicher laut Auskunft des Eigentliimers.

Der Garten ist begriint und mit einzelnen Bdumen und Strauchern bewachsen. Im Garten befindet sich ein
betonierter Swimmingpool (rund 8m x rund 4m, Salzwasserbecken) mit Kunststoffabdeckung. Die
Pooltechnik mit einer Sandfilteranlage befindet sich in einem Schacht unterirdisch. Gartenseitig ist ein
Sonnensegel vorhanden.

Die Einzdunung erfolgt durch einen Metallzaun (stralRenseitig) bzw. durch einen Maschendrahtzaun auf
Betonsockel und teilweise durch eine Griinhecke.

Das Gebaude ist in einem dem Alter entsprechend durchschnittlichen Zustand vorhanden. Der
Stiegenaufgang ins Obergeschoss ist ohne Belag sowie mit einem provisorischen Gelander
(Baustellengelander!) unfertig vorhanden. Das Dach Uber der Garage (Terrasse) ist uneben, an einigen
Stellen der Terrasse steht Wasser.

Das Einfamilienhaus ist mébliert, die Mdéblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der
Bewertung.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstindigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemaB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlie8lich durch augenscheinliche
Befundung des Gebédudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen).
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IN nNiederisterreich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at

© Land Niederdsterreich: Kein &nspruch auf Richtigkeit und Vallstandigkeit!

Gebaudeausstattung

Erdgeschoss
Vorraum Boden:
Wande:
Decke:
Ture:

Garderobe:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Bad/WC.: Boden:
Wande:
Decke:
Tire:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

geputzt und gemalt
geputzt und gemailt
Eingangsture: Aluture

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

offen

Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
FulRbodenheizung

Fliesen

Fliesen

Deckenverkleidung

glatte Holztiire in Holzzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
Fullbodenheizung, Handtuchheizkorper

Dusche mit Armatur
Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spiilkasten

Kiiche: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Fliesen

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

offen

Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
FuRbodenheizung

U-férmige Kiicheneinrichtung mit Geraten

Stand: 10.09.2026
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Abstellraum:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Wohnzimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Terrasse:
Boden:

Zimmer: Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Obergeschoss
Stiege: Stufen:
Wande:
Decke:

Fliesen

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

glatte Holztlre in Holzzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
FulRbodenheizung

Fliesen

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

offen

Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
FuRbodenheizung

Fliesen

Holzboden

geputzt und gemailt

geputzt und gemalt

glatte Holztlre in Holzzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
Fullbodenheizung

Betonoberfldche ohne Belag
geputzt und gemailt
geputzt und gemalt

provisorisches Baustellen-Geldnder

Vorraum Boden:
Wande:
Decke:
Heizung:

Bad/WC. Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Holzboden

geputzt und gemailt
geputzt und gemalt
Fullbodenheizung

Fliesen

Fliesen

Deckenverkleidung

glatte Holzture in Holzzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
Fullbodenheizung, Handtuchheizkorper

Badewanne mit Armatur
Dusche mit Armatur
2 Handwaschbecken mit Armatur
Hange-WC mit Unterputz-Spilkasten
Bidet

Silikonfugen schadhaft

3 Zimmer:
Boden:
Wande:
Decke:
Ture:
Fenster:
Heizung:

Holzboden

geputzt und gemalt

geputzt und gemailt

glatte Holztlre in Holzzarge
Kunststoff/Alufenster mit AuRenrollladen
FuRbodenheizung

Klimasplitgeréte - Innengeréte entfernt, KlimaauBengeréat auf Terrasse defekt

Stand: 10.09.2026
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Garderobe/Schrankraum:

Boden: Holzboden

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: glatte Holztlre in Holzzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster mit Auenrollladen
Heizung: FuBbodenheizung

Terrasse:
Boden: beschichtete Oberflache
Bristung: Metall
Oberflache uneben (an einigen Stellen steht Wasser)
KlimaauBengeriét defekt

Kellergeschoss

Stiege: Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Vorraum Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt und gemailt

Heizung: Fuflbodenheizung
4 Kellerraume:

Boden: Fliesen

Wande: geputzt und gemailt

Decke: geputzt und gemalt

Tare: offen, ohne Zarge und Turblatt

Fenster:  Kunststoff-Kellerfenster
Heizung: FuBbodenheizung
ein Raum mit Waschmaschinenanschluss

Feuchteschaden an Wand und Decke in einem Kellerraum
Bad: Boden: Beton

Wande: geputzt

Decke: geputzt

Tare: offen, ohne Zarge und Turblatt

Fenster:  Kunststofffenster

Heizung: FuBbodenheizung

Rohbauzustand, Anschliisse vorhanden

Heizraum:
Boden: Fliesen
Wande: geputzt und gemailt
Decke: geputzt und gemalt
Tare: offen, ohne Zarge und Turblatt

Fenster:  Kunststofffenster
Wandsafe eingebaut
Enthartungsanlage
Gas-Brennwertheizgerat
Warmwasserspeicher 2x250I (1x Gasgerat, 1x PV-Anlage)

Garage mit Abstellrdumen

Boden: Fliesen

Wande: geputzt

Decke: geputzt und gemalt

Tor: 2 Sektionstore mit automat. Antrieb
Tare: Metalltire in Stahlzarge

Fenster:  Kunststoff/Alufenster
Die Moblierung und das sonstige Inventar sind nicht Gegenstand der Bewertung.
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Topographie

Erdgeschoss: rund 90,00 m?
Obergeschoss: rund 73,00 m?
Wohnnutzflache gesamt: rund 163,00 m?
Kellergeschoss: rund 98,00 m?
Garage: rund 48,00 m?

Die Nutzflachen sind den im Bauakt aufliegenden Planen entnommen.

Eine vermessungstechnische Uberpriifung der Nutzflichen in Bezug auf die PlanmaBe ist im Zuge
der Befundaufnahme durch den Sachverstindigen nicht erfolgt (Angabe Nutzflichen ohne
geoditische Uberpriifung des Bestandes).

Lage, MaBe und Form

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick mit der Nr. 1101/10 in der EZ 1262 und grenzt nordostseitig
mit einer Lange in StraBenflucht von rund 20m an die Getreidestralte und slidwestseitig mit einer Lange in
StrafRenflucht von rund 20m an den StralRenzug "Am Hungerfeld", die Grundstlckstiefe betragt rund 38m.
Die Grundstlicksflache ist als eben und nahezu waagrecht zu bezeichnen.

GroRe der Liegenschaft

Grundsticksflache der Liegenschaft EZ 1262 765 m?

Die angegebene Flache entspricht dem derzeitigen Grundbuchsstand, eine vermessungstechnische
Uberpriifung auf Ubereinstimmung in der Natur wurde nicht durchgefiihrt.

Baubehordliche Bewilligung

Das Gebaude wurde aufgrund der Baubewilligung AZ: BAU-153-10/2004g vom 31.03.2004 errichtet. Die
Fertigstellungsanzeige liegt unter der Aktenzahl AZ: BAU-153-10/2015 vom 26.06.2015 auf.

Gebiihren - 6ffentliche Abgaben

Gemal Kontoblatt der Marktgemeinde Pottendorf werden derzeit folgende jahrliche Grundbesitzabgaben

vorgeschrieben:
Grundsteuer 280,12 €
Wasserbezugsgebihr 71,28 € (verbrauchsabhéngig)
Wasserbereitstellungsgebihr 115,88 €
Kanalbenutzungsgebihr 834,56 €
1.301,84 €
Gemal Kontoblatt des GVA Baden werden derzeit folgende jahrliche Abgaben vorgeschrieben:
Abfallwirtschaftsgeblhr 88,94 €
Abfallwirtschaftsabgabe 23,12 €
Seuchenvorsorgeabgabe 15,00 €
127,06 €
Die Aufwendungen fir elektrische Energie und Gas sind verbrauchsabhangig mit den Energieversorgern zu
verrechnen.
Anschliisse

Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Versorgungsnetz angeschlossen und verfugt tUber Strom-, Gas-,
Wasser- und Kanalanschluss.

Energieausweis liegt nicht vor
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Flachenwidmung

Gemal Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Pottendorf befindet sich die Liegenschaft im "Bauland
Wohngebiet - BW" mit der Bauklasse L1l in offener oder gekuppelter Bauweise und einer Beschrankung

der bebaubaren Flache auf 30%.
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Bestandsrechte

Gemal Auskunft der Eigentiimer ist die Liegenschaft bestandfrei.
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Kontaminierung
Gemaly Abfrage beim Umweltbundesamt vom 31.08.2026 scheint die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft in der Altlastenkarte des Umweltbundesamtes nicht auf.
Eine gesonderte Uberpriifung der Liegenschaft auf Kontaminierung wurde nicht durchgefiihrt.

Lage, Verkehrsverhaltnisse
Die Liegenschaft liegt in der Marktgemeinde Pottendorf im Bezirk Baden &stlich des Ortszentrums von

Pottendorf.
Die Bezirkshauptstadt Baden bei Wien ist in nordwestlicher Richtung in rund 18km erreichbar, Wiener
Neustadt liegt in sidwestlicher Richtung in einer Entfernung von rund 17km, die sudliche Stadtgrenze von

Wien ist in nordlicher Richtung in rund 30km Entfernung erreichbar.
Der nachstgelegene Autobahnanschluss "Pottendorf" der A3-Sldostautobahn ist in einer Entfernung von

rund 2,5km zu erreichen.
An offentlichen Verkehrsmitteln stehen Busverbindungen unter anderem zum Bahnhof Pottendorf

(Schnellbahnlinie S60 Richtung Wien bzw. Wiener Neustadt) zur Verfliigung.

" £y & 165190

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

Infrastruktur
Die Geschéfte des taglichen Bedarfes sowie regionale Verwaltungs- und Versorgungseinrichtungen stehen

in Pottendorf zur Verfigung.
Kindergarten, eine Volksschule und eine Neue Mittelschule sind in Pottendorf vorhanden.

GZ-26109-2486 Pottendorf Getreidestralle10-a/Gutachten
Stand: 10.09.2026 Seite 12 von 19



GUTACHTEN UND BEWERTUNG

Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Das Ziel der vorzunehmenden Bewertung ist der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft. Dieser
wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer Verduerung zu erzielen ware. Der gewdhnliche Geschéaftsverkehr ist
der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmt.

Bewertungsmethode

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen
das Vergleichswertverfahren
das Sachwertverfahren
und das Ertragswertverfahren
zur Verfligung.
Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt.

Fur die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft wird das Sachwertverfahren als das fir
Einfamilienwohnhauser geeignete Wertermittlungsverfahren angewendet.

Der Sachwert

Setzt sich aus dem Bodenwert, dem Gebaudewert, dem Wert der Aulenanlagen und dem Wert der
vorhandenen Anschlisse zusammen.

Der Bodenwert

Wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieser wird aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhéltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlicksichtigung finden.

Der Wert bebauter Grundstiicke vermindert sich um die Freimachungs- bzw. Demolierungskosten der
darauf befindlichen Objekte.
Der Herstellungswert (Neubauwert)

Errechnet sich nach der verbauten Flache bzw. dem umbauten Raum der Objekte, woflir als Ausgangswert
der Neubauwert zum Stichtag der Gutachtenserstellung dient. Dieser Neubauwert ergibt, um den
verlorenen Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Entwertung infolge des Baualters und der
Kosten der notwendigen Instandsetzung vermindert, den Gebaudewert als Zeitwert.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen

Wird fur abnutzbare Bauteile und Gegenstdnde wie der Gebdudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgriinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bericksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungsséatzen bewertet, wobei die Vergutungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fiir Land- und Forstwirtschaft beriicksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebiihren.
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Hinweise zur Bewertung

- Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und Anlagen,
sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsféahigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgemaéfie Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.
Weiters wird angenommen, dass diese Anlagen dem derzeitigen Stand der Technik
entsprechen. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten
nur insofern beriicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebédudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit (iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen einer zentralen
Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und Armaturen selbst, vorhandene
Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und dergleichen, somit alle Bereiche der
Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige
Liiftungsanlagen, Luftwédscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des
Bewertungsgegenstandes nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher
bei der Wertermittiung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (i.S. des DVGW-Arbeitsblattes W551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist somit die MaRzahl von 100KBE/100m|i nicht
tiberschritten wird.

- Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird angenommen, dass
konsensgemdél} gebaut wurde, daher keine Abweichungen der tatsdchlichen Baufiihrung
vom genehmigten Bauplan vorliegen und sémtliche behordliche Auflagen etfiillt wurden.

- Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale.
Einzelne Bauteile kénnen hiervon abweichen.

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéudes wurde ausschiiel3lich durch dulleren
Augenschein anlédsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstirende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare

Bauteile und Bausfoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf
vorgelegten Unterfagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung aflfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- ader Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und wird dabei
von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des Objekfes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fiir die Wertermittiung von Bedeutung sind, und dies nur demonstrativ.

- Der Wertermittiung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iibfichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iiblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterfagen und der erteilten
Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

- Festgehalfen wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestelften Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist allein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung libernommen werden fiir den Fall, dass sich andere, sei
es zum genannten oder zu einem anderen Zweck, darauf berufen.
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Sachwert

Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinn des § 4 LBG.
Das Vergleichswertverfahren ist zur Ermittlung des Wertes unbebauter Grundsticke das geeignete
Verfahren.

Bewertung

Als Vergleichsdaten wurden Preise von Verkaufsvorgdngen von Liegenschaften im Ortsgebiet von
Pottendorf aus den Jahren 2022 bis 2025 erhoben. Aus dem Jahr 2026 liegen keine geeigneten
Vergleichsdaten vor.

Die zu bewertende Liegenschaft und die Vergleichsgrundstiicke haben die Widmung Bauland -
Wohngebiet. Die Vergleichsgrundstlcke sind in der Lage vergleichbar.

Bodenkontaminationen wurden vom gefertigten Sachverstandigen nicht untersucht.

Bodenwert als Vergleichswert

Vergleichsgrundstiicke - Kaufvorgange 2022 bis 2025

Nr Datum KV F y (y-yl)? Kaufpreis
m? €/m?
1 Okt.22 538 343,9 21,2 185.000
2 Nov.24 858 320,5 353,4 275.000
3 Jun.25 689 333,8 30,3 230.000
4 Nov.25 600 375,0 1.274,5 225.000
5 Nov.25 588 323,1 262,4 190.000
1.696,3 1.941,8
| yl = 339,3 485,4
| Standardabweichung (s ) = 22,0
yl+2s = 383,4 |€/m?
yl-2s = 2952 |€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1 Okt.22 538 343,9 185.018
2 Nov.24 858 320,5 274.989
3 Jun.25 689 333,8 229.988
4 Nov.25 600 375,0 225.000
5 Nov.25 588 323,1 189.983
Summen 3.273 1.696,3 1.104.978
arithmetisches Mittel 339,3
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 340 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 765 m? x 340 = 260.100 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 20% Abschlag = -52.020 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 208.080 €
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Ermittlung des Bauwertes

Normalherstellungskosten

Als Normalherstellungskosten fiir das Wohngebaude werden die Richtpreise fir Wohnhauser aus der
Literatur (Empfehlungen fir Herstellungskosten aus der Sachverstandige 3/2025) mit durchschnittlicher
Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

Die Normalherstellungskosten sind aufgrund der Uberwiegend privaten Nutzungsmoglichkeit inklusive
Umsatzsteuer beriicksichtigt.

Normalherstellungskosten: pro m*> NGF
Wohngebaude: € 2.900,00 Stand 2025
BPI 2025 100,0
BPI 11/2026 103,7
Valorisierungsfaktor= 1,037 € 3.007,00
(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)
Wohnnutzflache gerundet: € 3.010,00
Kellergeschoss: € 1.505,00 50%
Garage: € 1.505,00 50%
Normalherstellungswert
Ermittlungsbasis - Nutzflache
Wohnnutzflache: rund 163 m? x 2.900€/m2= 472.700 €
Kellergeschoss: rund 98 m? x 1.505€/m? = 147.490 €
Garage: rund 48 m? x 1.505€/m? = 72.240 €
[Normalherstellungswert per 08/2026 692.430 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen keine vorhanden
|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 692.430 € |

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnh&usern in Massivbauweise mit rund 60 Jahren bis rund 80
Jahren anzusetzen. Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird die Nutzungsdauer im Mittel mit
rund 70 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung

Baujahr rund 2006
Bewertungsjahr 2026
Gewohnliche Nutzungsdauer 70 Jahre
Bestandsdauer rechnerisch 20 Jahre
|Restnutzungsdauer 50 Jahre
relatives (fiktives) Alter 20 70 Jahre = 0,286
Alterswertminderung linear 0,286
Restwert 0,714

Zustandswertminderung

nach HEIDECK: Zustandsnote | Wertminderung
1 0,00%
1,5 0,32%
2 2,49%
2,5 8,09%
3 18,17%
3,5 33,09%
4 52,49%
4,5 75,32%
5 100,00%

vom Restwert =

altersbedingt tbliche Instandhaltungsarbeiten
sowie unfertige Ausbauarbeiten

0,236
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|Gesamte Wertminderung 0,522

Gesamter Restwert 0,478
52,2% Wertminderung von 692.430€ = -361.448 €
|gekiirzter Herstellungswert 330.982 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden und unfertige Ausbauarbeiten
bei Zustandswertminderung berticksichtigt

|Gebiude-Sachwert 330.982 €
Wirtschaftliche Wertminderung 0€
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde 0€
Gebéaudewert 330.982 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 5% des Gebaudewertes fir bauliche Aufienanlagen, befestigte Flachen,
Einfriedungen, Swimmingpool, PV-Anlage 16.549 €

Bauwert 347.531 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fur das vorhandene Griin werden
+0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 1.655 €

Wert der sonstigen Anlagen 1.655 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Klcheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 208.080 €
Bauwert 347.531 €
Wert der sonstigen Anlagen 1.655 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 557.266 €
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Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 1262 mit Abfragedatum 16.08.2026 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:
X ET XA XA A XA EAA A A A A A AT A A A A A A A A A A A hxhhhhx C‘ E i e e A i i e e i e e e
2 a 3941/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens (zur
Durchsetzung des Anspruches auf Zivilteilung gem Beschluss
2026-05-13) fiir | (6 E
7/26m)

Die Eintragung stellt weder ein wertbeeinflussendes Recht noch eine wertbeeinflussende Last dar.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 557.266 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 557.266 €
Rechte und Lasten 0€
557.266 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 557.000 €

Die Ermittlung des Verkehrswertes von Einfamilienhausern und Wohnimmobilien mit Eigennutzung ist auf
Basis des errechneten Sachwertes abzuleiten. Da bei der Ermittlung des Sachwertes alle
wertbeeinflussenden Faktoren beriicksichtigt werden konnten, kann der Sachwert mit dem Verkehrswert
gleichgesetzt werden. Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht notwendig.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1262

mit Rechte und Lasten 557.000 €

( in Worten Euro Fiinfhundertsiebenundfiinfzigtausend)

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 1262 Grundbuch 04106 Pottendorf.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerksiiberpriifungen haben durch den Sachverstidndigen im Zuge der
Befundaufnahme auftragsgemdB nicht stattgefunden (kein bautechnisches Gutachten), die
Beschreibung der vorhandenen Bauausfiihrungen erfolgte ausschlieBlich durch
augenscheinliche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoéffnungen).

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Das Gutachten umfasst 19 Seiten.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert Stand: 10.09.2026
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

26109-2486

BEILAGENSAMMLUNG

ZUM
BEWERTUNGSGUTACHTEN

EINFAMILIENHAUS

Zur Ermittlungdes VERKEHRSWERTES der Liegenschaft

Grundbuch: 04106 Pottendorf

Einlagezahl: 1262

Bezirksgericht: Baden

Adresse: 2486 Pottendorf, Getreidestrafle 10

INHALTSVERZEICHNIS

Beilage 1 Grundbuchsauszug
Beilage 2 Plandokumentation
Beilage 3 Fotodokumentation
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 1
GRUNDBUCHSAUSZUG

KATASTRALGEMEINDE 04106 Pottendortf EINLAGEZAHL 1262
BEZIRKSGERICHT Baden

L e e e e o e e e o e e e

Letzte TZ 3941/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkhkrkhkkhkhkhkdhkhhkhkhkhkdhkhkdxhkkhkhkhkhkdhdxkdhkhkhkkxxkxk Al L i e i e e o e e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
11:01./1.0 GST-Flé&che * 765
Bauf. (10) 186
Garten (10) 579 GetreidestralBe 10
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)
Garten(l1l0) : Garten (GaArten)

khkkdhkhhhkhdhhhohdhdrhddhrhbrhhhdrhhbhhrhbdhd AD ddhddhdrhrhhhdhdddhbdrhdddrbhobhhdrrhdhhhddhik

1 a geldscht

LR R e i B khhkhkdhkhkhkhkhkhkrhdrArdrhbkdrddrdhhdhbhrdrrhhhkdhbhhdhik

1 ANTEIL: 1/2

a 3024/2003 Xaufvertrag 2003-07-22 Eigentumsrecht
b 10835/2025 Teilungsklage (55 Cg 141/25s - LG Wr. Neustadt)
2 ANTEIL: 1/2

a 3024/2003 Kaufvertrag 2003-07-23 Eigentumsrecht
b 10835/2025 Teilungsklage (55 Cg 141/25s - LG Wr. Neustadt)
L b e e e e e e C i e i e R e
2 a 3941/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens (zur
Durchsetzung des Anspruches auf Zivilteilung gem Beschluss
2026-05-13) fiir | (6 E
7/26m)

iE RS S R RS RS E R SRR SRS R RS SRR R EEE RS SR HINWEIS R S S S R RS S E R SRR S SRR TR R R RS

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Ebreichsdorf.
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2

PLANE

Lageplan
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 2
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

BEILAGE 3

FOTODOKUMENTATION
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

ERDGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

OBERGESCHOSS
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

KELLERGESCHOSS
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DACHBODEN

GARAGE
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