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EINFAMILIENHAUS
Grundbuch 04021 Mollersdorf EZ 410
2514 Mollersdorf, Mihlgasse 31

Bezirksgericht Baden

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

GZ 5 E 28/24i des Bezirksgerichtes Baden
betreffend Zwangsversteigerung

Beim Hochwasserereignis am 12.09.2024 ist der
Grundwasserspiegel im Bereich der Liegenschaft angestiegen,
im Kellergeschoss des Einfamilienhauses hat der Wasserstand
eine Héhe von rund 1 Meter betragen und Schdden am
Mauerwerk verursacht.

Feststellung des Verkehrswertes
der Liegenschaft
Grundbuch 04021 Mdllersdorf EZ 410

2514 Mollersdorf, Mihlgasse 31
Bewertung erfolgt ohne Inventar

Beschluss Bezirksgericht Baden vom 23.10.2024

08.08.2024
04.12.2024
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Befundaufnahme /
Besichtigungstag 08.08.2024 und 04.12.2024

Grundlagen und Unterlagen
der Bewertung

Grundbuchsauszug vom: 30.07.2024
Besichtigung vom: 08.08.2024 und 04.12.2024

Erhebungen Grundbuchsabfrage am 30.07.2024
Stadtgemeinde Traiskirchen - Bauamt am 31.07.2024
Abfrage Stadtgemeinde Traiskirchen, WLV Véslau und GVA Baden (Abgaben) v. 08.08.2024
Abfrage Umweltbundesamt - Verdachtsflachenkataster am 29.08.2024
Erhebungen der Vergleichspreise

Unterlagen / Dokumente:
Plan Uber die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom Marz 1956
Baubeschreibung Einfamilienwohnhaus vom 12.06.1956
Kommissionsprotokoll Errichtung eines Einfamilienhauses, ZI. 920/56 vom 12.06.1956
Eisenbahnbehdordliche Bewilligung Einfamilienwohnhaus, ZI.: 21747-ho-1956 vom 13.07.1956
Baubewilligungsbescheid Errichtung eines Einfamilienwohnhauses vom 24.06.1957
Auswechslungsplan aus 1963
Kommissionsprotokoll zur Erteilung der BenlUtzungsbewilligung vom 26.11.1963
Bescheid Bewohnungs- und Benitzungsbewilligung Neubau Wohnhaus

Zahl: 1027/63 vom 18.12.1963

Bescheid Anschluss an die 6ffentliche Kanalanlage, Z. 692/1-86 vom 12.05.1986
Niederschrift Verhandlung Anschluss an den 6ffentlichen Unratskanal vom 16.05.1986
Beschreibung Gasheizungsanlage vom 14.09.1987
Niederschrift Bauverhandlung Gaszentralheizung, ZI. 1352/87, BA 207/87 vom 21.10.1987
Bescheid Baubehdrdliche Bewilligung Gaszentralheizung, ZI. 1352/87, BA 207/87 vom 16.11.1987

Schreiben WLV Bad Véslau (Abgaben) vom 09.08.2024

Schreiben GVA Baden (Abgaben) vom 09.08.2024

Vorschreibung 2.HJ 2024 GVA Baden vom 30.07.2024

Schreiben Stadtgemeinde Traiskirchen (Abgaben) vom 27.08.2024

Kontoauszug Stadtgemeinde Traiskirchen vom 27.08.2024

Vorschreibungen Hausbesitzabgaben 1.-3.Qu. 2024 Stadtgemeinde Traiskirchen

Flachenwidmung- und Bebauungsplan der Stadtgemeinde Traiskirchen vom 31.07.2024
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BEFUND

Grundbuchsauszug

KATASTRALGEMEINDE 04021 M&éllersdorf EINLAGEZAHL 410
BEZIRKSGERICHT Baden

e S S S S RS S S S S SRS S SRS RS SRR SRR SRS R EEEEEEEEEESEEEE SRS E R RS

Letzte TZ 3833/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGB1. TIT, 143/2012 am 07.05.2012

dEhEA AT IR A A A AT AT A AR A A AT AT AR T A AT T dx Al FA AKX IR A I A AT AR FTF IR T A AT F A AT F R T A AR T AT,k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
. 318 Bauf. (10) * 87 Mihlgasse 31
1216/2 GST-Flache 861
Bauf. (10) 9
Gadrten (10) 842
GESAMTFLACHE 948
Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Gdrten (10) : Gdrten (Garten)

LR RS SR R SRR RS SRR R AZ RS S EEE A S EEEEEESEEEEEEEEE SRS SRR

AEhEA AT IR A A A AT AT A AR A A AT d AT AR T A AT d hx B FAAR AT IR AT I AR A A AT AR A AT F A AT F R TR A AT AT h ok

4 ANTEIL: 1/2

a 2862/2005 IM RANG 1802/2005 Kaufvertrag 2005-03-14 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2

a 2862/2005 IM RANG 1802/2005 Kaufvertrag 2005-03-14 Eigentumsrecht
e R S S RS SRR SRR RS EREEEE S EEEEE RS S S E] = LR S S SR E RS RS R R R E RS EEEEEEEEEEESEEE S S
1 a 4855/1955
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1955-09-22 hins Gst 1216/2 .378 fiir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitdtswerke)
b 3237/1957 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 3
3 a 2862/2005 Pfandurkunde 2005-04-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 213,200, ——
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
c 2377/2024 Hypothekarklage
(LG Wiener Neustadt - 60 Cg 59/24t)
d 3833/2024 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN STEHFE CLNR 5a
4 auf Anteil B-LNR 5
a 3199/2024 Riickstandsausweis 2024-04-19
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.424,26
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-04-25 fir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW) -
Niederdsterreich (19 E 1466/24p)
5 a 3833/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 35.000,--, Zinsen/Kosten
lt. Beschluss 2024-05-22 fiir Erste Bank der

oesterreichischen Sparkassen AG (FN 286283f) (5 E 28/241)
IM RANG CLNR 3

IR R SRR EEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEESEEEEE HINWEIS dFrkrkkkdhkhkrEdFh kb r bk kT xddF ATk bk dE bk d bk hh ok ok ok k

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Gebaudebeschreibung

Beim Hochwasserereignis am 12.09.2024 ist der Grundwasserspiegel im Bereich der Liegenschaft
angestiegen, im Kellergeschoss des Einfamilienhauses hat der Wasserstand eine Héhe von rund 1 Meter
betragen und Schaden am Mauerwerk verursacht. GemafR Auskunft des Eigentimers (Einwendung des
Eigentiimers gegen den Schétzwert, eingebracht durch Rechtsanwalt Dr. Klaus Krebs am 19.09.2024) sind
die "Schéden von der bestehenden Versicherung nicht gedeckt".

Im Zuge der Befundaufnahme am 04.12.2024 wurde im Kellergeschoss das durchfeuchtete Mauerwerk
augenscheinlich festgestellt (Restspuren vom Hochwasserstand im Kellergeschoss). Weiters ist geman
Auskunft des Eigentimers der gasbefeuerte Heizkessel defekt und muss erneuert werden.

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

Kellergeschoss

Kellerrraume:
Boden: Fliesen
Wande:  geputzt und gemalt
Decke: geputzt
Tare: offener Durchgang in Stahlzarge
Fenster:  Alufenster
Heizung: Plattenheizkdrper
Gaszentralheizung
Holzofen (Allesbrenner)

Gasheizkessel defekt, Feuchtespuren am Mauerwerk
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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 Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst
von personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes, bei einer VerduRerung 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 Grundsticke &ahnlicher Lage, GroéRe und
Beschaffenheit und Ausnutzungsmadglichkeit abgeleitet, wobei abweichende Verhaltnisse durch Zu- und
Abschlage Berlcksichtigung 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, woflr 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 Auenanlagen

Wird flr abnutzbare Bauteile und Gegenstande wie der Gebaudewert ermittelt bzw. werden aus
Vereinfachungsgrinden meist nur Erfahrungswerte, den Zustand der Anlagen bertcksichtigend, verwendet.

Der Wert der sonstigen Anlagen

Gartnerische Anlagen werden nach Erfahrungssatzen bewertet, wobei die Verglitungssatze der Richtlinien
der Landeskammer fur Land- und Forstwirtschaft berticksichtigt werden.

Der Wert der vorhandenen Anschliisse

Richtet sich nach den zum Stichtag der Gutachtenserstellung geltenden Satzen und Gebuhren.
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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 Funktionsfdhigkeit
tiberpriift, deren ordnungsgeméle 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 Bestandteifen des Gebdudes
zuzuordnen sind.

- Nicht beauftragt ist - soweit iiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleituingen 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 Kiihitiirme 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| 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 behérdliche Auflagen efiillt wurden.

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

-Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes wurde ausschliefllich durch §ul3eren
Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und kilassifiziert. Detailflierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihit. Zerstérende Untersuchungen
werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare

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

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstédndigen entsprechend seiner Erfahrungen angeseizt 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 Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
iiblichen, ordnungsgemé@fen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

- Der rechtlichen Bewerfung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer tiblichen, ordnungsgemaéfen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem und idiberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erfeilten
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 (berpriift wurden.

- Dieses Gutachten ist alfein fiir den oben genannten Zweck erstellt worden. Seitens des
Gutachters kann keine Haftung (ibernommen 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 in der ndheren Umgebung
aus den Jahren 2022 bis 2023 erhoben. Aus dem Jahr 2024 liegen keine geeigneten Daten 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 2023

Nr Datum KV F y (y-yl)3 Kaufpreis
m? €/m?
1| Aug.22 759 342,6 1.584,0 260.000
2| Nov.22 781 300,9 3,6 235.000
3| Feb.23 568 250,0 2.787,8 142.000
4 Apr.23 2.000 317,5 216,1 635.000
1.211,0 4.591,6
| yl = 302,8 1.530,5
| Standardabweichung (s ) = 39,1
yl + 2s = 381,0 [€/m?
yl - 2s = 2246 [€/m?
Es befinden sich alle Werte innerhalb der Bereichsgrenzen, womit kein Ausreiller festzustellen ist.
Nr Datum KV F y F*y
m? €/m?
1| Aug.22 759 342,6 260.033
2| Nov.22 781 300,9 235.003
3| Feb.23 568 250,0 142.000
4| Apr.23 2.000 317,5 635.000
Summen 4.108 1.211,0 1.272.036
arithmetisches Mittel 302,8
Vergleichspreis zum Stichtag: ist rund 300 €/m?
Ermittlung Bodenwert
berechnen: 948 m? x 300 = 284.400 €
Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung
( Bebauungsabschlag ): 20% Abschlag = -56.880 €
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande
Abzug fur elektrische Freileitung im ndrdlichen Bereich des
Grundstiickes (Gartens) gemaf Dienstbarkeit C-LNR. 1 fir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitadtswerke) rund 10% Abzug = 22752 €
Der Bodenwert der Liegenschaft entspricht somit dem ermittelten Vergleichswert.
Bodenwert 204.768 €

Stand: 21.01.2025
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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 Sachverstdndige 2/2020) mit einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattung (Ausstattungsqualitat normal) zugrunde gelegt.

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

Normalherstellungskosten: pro m* NGF
Wohngebaude: € 2.320,00 Stand 2020

BPI 2020 100,0

BPI 11/2024 136,5

Valorisierungsfaktor= 1,365 € 3.167,00

(Baupreisindex fiir den Hochbau / BPI 2020)
Wohnnutzflache gerundet: €3.170,00
Kellergeschoss gerundet: € 1.585,00 50%
Garage gerundet: €1.270,00 40%

Normalherstellungswert

Ermittlungsbasis - Nutzflache

Wohnnutzflache: rund 106 m? x 3.170€/m?2 = 336.020 €

Kellergeschoss: rund 67 m? x 1.585€/m?= 106.195€

Garage: rund 13 m? x 1.270€/m? = 16.510 €
|Normalherstel|ungswert per 08/2024 458.725 € |
Beriicksichtigung von Teilabweichungen

keine vorhanden

|Herstel|ungswert ( Neubauwert ) zum Stichtag 458.725 € |

Die gewodhnliche Nutzungsdauer ist bei Wohnhausern in Massivbauweise mit rund 80 Jahren anzusetzen.

Alterswertminderung

Baujahr rund 1960
Bewertungsjahr 2024
Gewohnliche Nutzungsdauer 80
|Restnutzungsdauer rechnerischer Ansatz rund 20
relatives (fiktives) Alter 60 / 80Jahre = 0,750
Alterswertminderung linear 0,750
Restwert 0,250
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% alters- und zustandsbedingte Instandhaltungs-
4,5 75,32% und Instandsetzungsarbeiten
5 100,00%
vom Restwert = 0,131
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|Gesamte Wertminderung 0,881

Gesamter Restwert 0,119
88,1% Wertminderung von 458.725€ = -404.137 €
|gekiirzter Herstellungswert 54.588 €

Wertminderung wegen Mangel und Schaden sowie fehlende Instandsetzungen
bei Zustandswertminderung berticksichtigt

Abzug fiir Durchfeuchtung des Kellermauerwerks
aufgrund des Hochwasserereignisses vom 12.09.2024 20% ergibt rund -10.918 €

Gebaude-Sachwert 43.670 €

Wirtschaftliche Wertminderung
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

Die Liegenschaft ist in grofien Bereichen (vor allem im
Garten) mit Baumaterialen, Gerimpel und Sperrmdill
angeraumt.
Aus diesem Grund wird ein Abzug in der Héhe von rund 20% angesetzt.
ergibt -8.734 €

Die Container im Garten sind Firmeneigentum und werden somit wertmafig nicht berlcksichtigt.

Gebaudewert 34.936 €

Wert der baulichen AuBenanlagen

+ 1% des Gebaudewertes des Einfamilienwohnhauses flr bauliche Auf3enanlagen
befestigte Flachen und Wege, Einfriedungen 349 €

Der Wert des unfertigen Swimmingpools sowie des gemauerten Teiches wird mit NULL Euro angesetzt.

Bauwert 35.285 €

Ermittlung des Wertes der sonstigen Anlagen

Fir das vorhandene Griin werden
+ 0,5% des Gebaudewertes angesetzt. 175 €

Wert der sonstigen Anlagen 175 €

Ermittlung des Wertes des Zubehors

Kicheneinrichtung aufgrund des Alters Zeitwert rund: 0€

Wert des Zubehors 0€

Ermittlung des Sachwertes

Bodenwert 204.768 €
Bauwert 35.285 €
Wert der sonstigen Anlagen 175 €
Wert des Zubehors 0€
Sachwert 240.228 €

GZ-24099-2514_Mollersdorf_Muhlgasse31_Erganzung_anonym/Gutachten
Stand: 21.01.2025 Seite 11 von 13



Rechte und Lasten

Ermittlung der Rechte und Lasten
Im Grundbuch der EZ 410 mit Abfragedatum 30.07.2024 sind folgende Rechte und Lasten eingetragen:
Eintragungen im A2-Blatt:  keine Eintragungen

Eintragungen im C-Blatt:

EE o I C EE i

1 a 4855/1955
DIENSTBARKEIT einer elektrischen Leitung gem Par 1
Vereinbarung 1955-09-22 hins Gst 1216/2 .378 fiir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizititswerke)
b 3237/1957 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)
aus EZ 3
3 a 2862/2005 Pfandurkunde 2005-04-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 213.200,—-
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkassen AG
2377/2024 Hypothekarklage
(LG Wiener Neustadt - 60 Cg 59/24t)
d 3833/2024 VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE CLNR 5a
4 auf Anteil B-LNR 5
a 3199/2024 Riickstandsausweis 2024-04-19
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.424,26
Zinsen/Kosten 1lt. Beschluss 2024-04-25 fir
Sozialversicherungsanstalt der Selbstdndigen (GW) -
Niederdsterreich (19 E 1466/24p)

a 3833/2024 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur

9]

w

Hereinbringung von vollstr. EUR 35.000,--, Zinsen/Kosten
1t. Beschluss 2024-05-22 fiir Erste Bank der
oesterreichischen Sparkassen AG (FN 286283f) (5 E 28/241i)
IM RANG CLNR 3

Die eingetragene DIENSTBARKEIT ist bei der Ermittlung des Bodenwertes wertméfig berticksichtigt.

PFANDRECHTE werden bei der Wertermittlung nicht beriicksichtigt (stellen keine wertbeeinflussenden
Lasten dar), sind jedoch im Zuge einer Verdul3erung der Liegenschaft entsprechend zu beriicksichtigen.

Rechte und Lasten 0€
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Verkehrswert

Sachwert 240.228 €
Marktanpassung / Berticksichtigung
der Verhaltnisse des redlichen Geschéaftsverkehrs 0% 0€
Verkehrswert ohne Rechte und Lasten 240.228 €
Rechte und Lasten 0€
240.228 €
Verkehrswert mit Rechte und Lasten gerundet 240.000 €

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

Verkehrswert mit Rechte und Lasten 240.000 €

(in Worten Euro Zweihundertvierzigtausend )

Der Verkehrswert versteht sich als " geldlastenfreier " Wert
der Liegenschaft EZ 410 Grundbuch 04021 Méllersdorf.

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 Bauwerkséffnungen).

Beim Hochwasserereignis am 12.09.2024 ist der Grundwasserspiegel im Bereich der
Liegenschaft angestiegen, im Kellergeschoss des Einfamilienhauses hat der
Wasserstand eine Hohe von rund 1 Meter betragen und Schaden am Mauerwerk
verursacht. Dieser Umstand wurde wertmaBig beriicksichtigt.

Ing. Franz Steiner, AE CIS ImmoZert
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
Die Gutachtensergdnzung umfasst 13 Seiten.
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