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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 4. November 2025

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 62/25x

1.3. BETREIBENDE PARTEI

Hypo Vorarlberg Bank AG
Hypo-Passage 1
6900 Bregenz

vertreten durch
Hypo Vorarlberg Bank AG

Hypo-Passage 1
6900 Bregenz

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

HSG PE GmbH
Wehlistralie 27b/1/DG/8
1200 Wien

1.5. AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schriftlich Befund und Gutachten tber den Wert der BLNr. 3
(1/1 Anteil) der Liegenschaft KG 16108 GieRhubl, EZ 25 per Adresse 2372 GieRhubl,
HauptstrafRe 123 zur Durchfuhrung der bewilligten Zwangsversteigerung zu erstatten.

1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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1.6.1. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

) —

—

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 3. Dezember 09:00 Uhr unter Anwesenheit von:
. Herrn Ing. Alexander Widhofner

. Herrn Ing. Martin Hartusch

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehdrde Gie3hubl

Abfrage beim Finanzamt Baden/ Modling

Abfrage beim Gemeindeverband fur Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk
Madling

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Verdachtsflachenkataster, online

Larmkarte

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

.6.2. ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

Grundbuchsauszug vom 22.09.2025

.6.3. LITERATUR

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht, 11. Auflage 2019

Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020

Gewinn Zeitschrift, Ausgaben 2021 - 2025

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander:
Immobilienpreisspiegel

1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG

Der Bewertungsstichtag ist der 3.Dezember 2025, Tag der Befundaufnahme.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123 Seite 3
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1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Das  Gutachten ~ wurde  ausschlieflich nach  den Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Wenn nicht anders angegeben sind Wahrungsbetrage in Euro und Flachenmalie in Quadratmetern
zu verstehen.

Der Bau- und Erhaltungszustand der baulichen Anlagen wurde ausschlielich durch auReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes sowie des Baugrundes wurden nicht durchgeflhrt.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen erteilt wurden, sowie auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die technische Ausstattung der Liegenschaft nicht geprift wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt ebenso
fur die Bodenbeschaffenheit und die getatigten Baugrubensicherungen. Der Wertermittlung werden
die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer dblichen, ordnungsgemafen und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von
Grundstiicken ist gemall § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fir
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaf § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gemaf § 6 Abs 2
USIHG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hibner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

Dieses Gutachten grundet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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Informationen. Sollten sich Anderungen ergeben, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich
gemacht wurden, behalt sich der SV die Ricknahme und/ oder Erganzung dieses Gutachtens vor.
Haftungen des Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Fur allenfalls
eintretende Schadensfalle, fur die der Auftragnehmer einzustehen hat, ist die Haftung jedenfalls
mit € 400.000,- begrenzt. Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck
erstellt worden und ist daher flr andere Verwendungen, insbesondere fir steuerliche oder
versicherungstechnische Zwecke, nicht geeignet.

Die Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Ausdricklich untersagt ist auch das Hochladen des Gutachtens oder
einzelner Teile desselben auf Plattformen fur kinstliche Intelligenz®.

1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

Das vorliegende Gutachten wurde durch den gefertigten Gutachter unabhangig, unparteiisch und
objektiv erstellt. Alle Angaben, Informationen und Unterlagen, die zur Erstellung des Gutachtens
verwendet wurden, sowie der Inhalt des Gutachtens, insbesondere der ermittelte Wert, unterliegen
der Vertraulichkeit.

1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender
Preis, auch bei gleichbleibenden aufleren Umstanden, im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Verauflerung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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2. BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

2.1.1. A-BLATT

_Mg]lz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16108 GieBhiibl EINLAGEZAHL 25
BEZIRKSGERICHT Mddling

KAk Ak hkhkh bk hkh bk hk bk hkhk bk hk kb hkhk bk hkhkhkhkhhkhk bk ko khhk kb hkhhkhkhhkhkh ko kb ko hkhkhkhkhkhkhhkhkrhkhkrkhkhkhkhkhkhkhkhkhhrkkxkk

Letzte TZ 7191/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R I I I I R I I I R I S I I I I e I i Al R R R I R I I I I I b I S S 2 S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
176/2 G Garten (10) * 1080 HauptstraBe 123
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fl&dche rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)

2.1.2. B-BLATT

KAk Ik hAhhkh kAR AAFAAAAAAKAA A A AR A XA I A * Rk Kk h kK% B KAk A KA A A A h A h kAR AAAAAFAAKAA AR AR A AR A X ** Kk Kk ok k

3 ANTEIL: 1/1
HSG PE GmbH (FN 519484y)
ADR: Lampigasse 9/11, Wien 1020
a 7886/2019 IM RANG 6728/2019 Kaufvertrag 2019-09-16 Eigentumsrecht
b geldscht

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123
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2.1.3.C-BLATT

Kk hkkhkhkkhkhkkhkhkkdkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkkhkhkhkhrkhkhkkhkhkkhkhkxkx C Kk hkkhkhkkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkhkhkhkhkhAhkhkhkhkhhkkxkx

5 a 7886/2019 Pfandurkunde 2019-10-10

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 3.200.000, ——
flir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
b geldscht
6 a 3028/2023 Zahlungsbefehl 2022-07-05
PFANDRECHT vollstr. EUR 15.000, ——

8,58 % Z aus EUR 10.500,-- von 03.03.2022 bis 31.12.2022,
11,08 % Z aus EUR 10.500,-- von 01.01.2023 bis 16.05.2023,
8,58 % Z aus EUR 4.500,-- von 22.03.2022 bis 31.12.2022,
11,08 % Z aus EUR 4.500,-- von 01.01.2023 bis 16.05.2023,
Kosten EUR 1.286,68 samt 4 % Z seit 05.07.2022, Kosten EUR
702,98; Kosten EUR 25,--, Antragskosten EUR 1.011,96;
zusdtzlich Zinsen in der HOhe von 9,2 Prozentpunkten iber
dem jeweiligen Basiszinssatz , das sind derzeit 11,08 % pro
Jahr aus EUR 15.000 ab 17.05.2023 fir
BPS Engineering, Technisches Bliro zur Planung
haustechnischer Anlagen Ges.m.b.H. (FN 237850f)
(12 E 2180/23s)
b geldscht

8 a 6323/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 150.000,00 samt 1,9375%
(vierteljdhrlich bei quartalsmdBRiger Kapitalisierung) aus
EUR 1.647.946,04 seit 09.01.2023, Antragskosten EUR 605, --
flir Hypo Vorarlberg Bank AG (FN 145586y)
(5 E 62/25x%)

R R R S b S b b b I S S S S b b b b b I S S 2 b b b HINWEIS R R R R e S S b b b I I S S S b b b b I S S S b b b i

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuRerblicherliche Rechte und Lasten wurden nicht bekannt

gegeben.
2.2. LAGE

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der
Gemeinde Gie8hubl im Bezirk Modling im Bundesland
Niederosterreich.  GieRhubl liegt sudlich von Wien im
Industrieviertel am Rande des Naturschutzgebietes Fohrenberge
und zahlt rd. 2.450 Einwohner.

Die bewertungsgegenstandliche Adresse lautet ,2372 GieRhibl, Hauptstralle 123* und ist im

Ortszentrum der Gemeinde gelegen.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123 Seite 7
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Abb. 1: Ubersichtskarte Siiden von Wien

Quelle: Openstreetmap.org

Abb.2:  Ubersichtkarte GieRhiibl
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-+ g ’. . ( > ?ﬂ" = :

4

Quelle: Openstreetmap.org
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Die HauptstralRe verlauft von der Perchtoldsdorfer Strale im Osten westwarts und mundet bei der
GieBhlbler Haide. Die umliegende Bebauung ist gepragt durch eine gemischte Bebauung mit

Nutzungen tberwiegend zu Wohnzwecken.

2.2.1. INFRASTRUKTUR

In der Gemeinde Giel3hubl befinden sich Geschafte fir den taglichen Bedarf. Die Gemeinde ist
Mitglied des Schulsprengels der Gemeinde Maria Enzersdorf, wo sich zwei oOffentliche
Volksschulen und eine Neue Mittelschule befinden. Ein Kindergarten befindet sich direkt in
Gief3hubl. Im Gemeindegebiet gibt es weiters sowohl Allgemeinmediziner wie auch Fachérzte. Das
nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Modling rd. 6,5km entfernt. Fur die Naherholung

bieten die umliegenden Weingarten sowie der Naturpark Fohrenwalder ein reichhaltiges Angebot.

2.2.2. VERKEHRSANBINDUNG

GieBhabl ist Uber regionale Busverbindungen an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die
nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich im Bereich der Brunnengasse rd. 240m entfernt. Die
Fahrzeit bis Wien Karlsplatz/Oper betragt rd. 45min.

Abb.3:  Néchstgelegene Haltestelle

86129
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Quelle: anachb.vor.at

Fur den Individualverkehr ist die Hauptstrae gut erreichbar. Die Liegenschaft ist von der Abfahrt
der A21 GieRhibl in wenigen Minuten zu erreichen. Die Parkplatzsituation kann als
augenscheinlich kritisch bezeichnet werden.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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2.2.3.  MMOBILIENMARKT

Nach einem kontinuierlichen Wachstum in den Jahren bis 2022, das in einigen

Immobiliensegmenten eine enorme Dynamik angenommen hat, wurde diese aufgrund der
wirtschaftlichen Unsicherheiten einhergehend mit verscharften Kreditrichtlinien und steigenden
Finanzierungskosten abrupt beendet. Der Neubausektor ist mittlerweile in ganz Osterreich stark
eingebrochen. Der Nachfragemarkt hat sich in vielen Segmenten in einen Kaufermarkt gedreht.
Der Erwerb von Neubauwohnungen durch Investoren, der durch die Vermietung finanziert wurde,
ist ebenfalls auf Grund der gestiegenen Kosten in allen Bereichen deutlich ricklaufig. Neue
Projekte werden kaum gestartet, da Bau-, Grundstlcks- und Finanzierungskosten in der aktuellen
Marktsituation zu teuer sind und ein reichliches Angebot an bereits fertiggestellten, jedoch nicht
verkauften Objekten vorliegt. Der Immobilienmarkt ist derzeit sowohl auf Kaufer- als auch auf
Verkauferseite von einer stark abwartenden Haltung gepragt. Nach dem Erreichen der Talsohle
wird flr das Jahr 2026 wieder von einem steigenden Angebot und einer steigenden Nachfrage und

auch von einer moderaten Preisentwicklung im Rahmen der Inflationsrate in allen

Immobiliensegmenten gerechnet.

RREFIX 2026 Preisprognose +17: 0- :
Mietwohnungen in zentraler Lage S 4,0
Geschiiftslokale INEEG—_—_—3,9
Eigentumswohnungen in zentraler Lage I 3,5
Baugrundstiicke I 3,5 VE{?Me‘e
I eréinderung
Mietwohnungen am Stadtrand 34 202025 in %

Wohnobjekte in Einzellage IS 3,4
Biiroflachen I 3,2
Einfamilienhéuser in Siedlungslage I 3,0
Betriebsgrundstiicke NN 3,0
Eigentumswohnung am Stadtrand I 2,9
Gewerbeobjekte NN 2,8
Mietwohnungen in Landgemeinden I 2,7
Land- u. forstwirtschaftl. Flachen I 2,7
Penthouses, Lofts, Maisonetten NN 2,6
Wochenendhéuser I 2,5
Stadt- und Zinshzuser I 2,5
Eigentumswohnungen in Landgemeinden SN 2,3
9 8 7 s 4 3 2 a1 0o 1 2 3 78 9 10
RE/MAX Real Estate Future Index (RREFIX) 2025 fiir 2026

RE/MAX

Quelle: Remax

Die Perspektiven von geringen Preissteigerungen im Bereich der Eigentumsobjekte bei gleichzeitig
gestiegenen Baupreisen sowie Finanzierungskosten, -bedingungen hat vor allem den Markt fur

Bautragerliegenschaften de facto weitgehend zum Stillstand kommen lassen.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft befindet sich in einer Mittelparzelle und ist straBenseitig Richtung Nordosten
ausgerichtet. Die Konfiguration ist unregelmafig und das Niveau ist als stidwestseitig ansteigend
zu bezeichnen. Als GesamtgroRe ist gemalt dem Grundbuchstand eine Flache von 1.080 m2
ausgewiesen. Die Liegenschaft befindet sich bereits im Grenzkataster.

KA Kk kkkkkkkhkhkkkkhkkkkhkhkkkkkkkhhkhkh AT ok okok ok skokokok ok ok ok ok ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
176/2 G Garten(10) * 1080 HauptstraBe 123
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flédche rechnerisch ermittelt
Garten (10) : Garten (Garten)
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Abb.5:  Katasterplan
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Quelle: https://kataster.bev.gv.at/

GA 2372 GieBhiibl, HauptstraRe 123 Seite 12



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

Gemal Hora Pass des Bundesministeriums flir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus weist die

gegenstéandliche Adresse folgendes Naturgefahrenrisiken auf:

HORA-Pass

Adresse: HauptstraBe 123, 2372 GieBhubl
Seehébhe: 450 m
Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:

Abb. 6:

HORA-Pass (Auswertungsradius 50m)

48,09826° N | 16,22938° O

Naturgefahr:

Hochwasser I
Oberflachenabfluss [ ———
Lawinen ]
Erdbeben [ —
Rutschungen T
Windspitzen L[] O [ ]
Blitzdichte I [ —
Hagel [T —
Schneelast ] [ [ N
Hitzeepisoden 1 | I N

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten Sie, dass
sich die Gefahrdung aufgrund duferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern kann. Das
tatsachliche Risiko hangt in erheblichem Mafe vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe
der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich
eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschétzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen,
die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen
einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbtiros zu Rate zu ziehen.

Quelle: www.ehora.at

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123

Geféahrdung:

keine Daten
mittel

keine Daten
mittel

mittel

mittel
niedrig
hoch
niedrig
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Legende und weiterfiihrende Informationen

[l Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
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moglch
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Zone 3: (Grad VII) starke
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Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar
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Gebéudeschaden

Rutschungen
mittiere bis hohe Anfalligkeit zu
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(i ]
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| B
I > 150 <190
>170- <180
>160- =170
>150- <160
>140- <150
>180- <140
>120- =130
>110- 5120
>100- <110
>90- <100
>80- =90
>70- 280
> 60- <70
B - s50- <60
- «0-<s0
-
Blitzdichte
[Blitzeinschlage / km? / Jahr]
250
B = 2050
230-40
220-30
210-20
<10

Hagelgefahrdung - max.
HagelkomngroBe 30-jarlich

[~ -

=3cm

Schneelast? [N/m?|

- oo
Il -c0-< 100
Bl -co-<s0
B -s0-=60
- 40-<50
B >50-<40

>25-230
>20-525
>15-520
>10-515
=10

1 izeerisoden

ysely Tage
>24
B -2-<2
=<
Bl 2<e

28-<12
z4-<8
20-<4
0

Seite 13


http://www.ehora.at/

Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb.7:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
3 1A >

bewertungsgegenstandliche el 32,
Liegenschaft

Quelle: Gemeinde Giehiibl

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

stralenseitiger Teil (1)

Bauland — Wohngebiet

Bebauungsdichte — 30%

Bebauungsweise — geschlossene Bauweise
Bauhohe: 7m

—]/ e o o o o

eil (2)

Bauland — Wohngebiet
Bebauungsdichte — 30%
Bebauungsweise - offene Bauweise
Bauhohe: 6m

riickwertiger

Es handelt sich bei der Liegenschaft um kein land- und fortwirtschaftliches Grundstiick iSd
§ 3 Z 1 NO GVG 2007.
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Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.4. ANSCHLUSSE

Uber die vorhandenen Anschliisse an die 6ffentlichen Versorgungs- und Entsorgungsleitungen
liegen keine Informationen vor. Es wird davon ausgegangen, dass im Zuge der Bebauung neue

Anschlisse hergestellt werden mussen.

Laut Auskunft Saldenbestatigung der GVA Bezirk Modling vom 07.01.2026 besteht kein negativer
Saldo der Gemeindeabgaben. Auf Grund der Stichtagsbezogenheit kann der aushaftende Saldo
der Abgabenrtckstande mit dinglicher Wirkung zum jeweiligen Zeitpunkt abweichen.

2.3.5. KONTAMINATIONEN

Das Grundstick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des  Sachverstandigen  fallt. Entsprechend  einer  Novelle des
Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr. Seit 1.
Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaf § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzogen

wurden und

o Altlasten

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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Abb.8:  Auszug Altlasten GIS
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altiasten/

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen,
gefahrlichen Substanzen oder gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in oder an der
Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche

Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wirde eine Berichtigung des Gutachtens

nach sich ziehen.

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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2.4. LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Die gegenstandliche Liegenschaft wird direkt von der HauptstraBBe im Osten erschlossen.

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123 Seite 17



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123 Seite 18



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123 Seite 19



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Das Grundstiick weist einen weitgehend unbebauten Zustand auf. Augenscheinlich sind bereits

ua. an den Grundgrenzen und mittig auf der Liegenschaft Bohrpfahle gesetzt worden.
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2.4.1. BAUAUFTRAGE/ BAUBESCHEIDE

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Unterlagen bzw.

Baubescheide ausgehoben werden.

Datum

12.06.2024

22.03.2023

01.12.2021

21.05.2021

28.04.2021

11.09.2020

08.06.2020

03.02.2020

bewilligte MaBnahme

baubehordliche Bewilligung fur die Abanderung des Bauvorhabens —
Reduktion der Anzahl der Wohneinheiten von 10 auf 8 und Stellplatze in der
Tiefgarage von 20 auf 16

Entscheidung Landesverwaltungsgericht
Bescheid — Berufung wird abgewiesen
Bescheid — Arbeiten einzustellen
Anzeige eines Baufuhrerwechsels
Baubeginnsanzeige

Berufungsbescheid

Bescheid — baubehdrdliche Bewilligung flr den Neubau von 2
Wohngebauden mit 10 Wohneinheiten und Tiefgarage

Folgende historischer Bescheid liegt vor:

14.07.1975

Bewilligung zur Errichtung eines Schmutz- und Regenwasserkanals

Seites der Gemeinde GieBhubl wurden folgende Datumsvermerke fir den Fristenlauf bekannt

geben:

Datum
03.02.2020
03.08.2020

14.09.2020

bewilligte MaBnahme
Baubewilligung 1. Instanz
Berufungsbescheid GV

Baubeginn

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123 Seite 21
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30.09.2020

11.05.2021

01.12.2021

03.01.2022

03.01.2024

Laut Auskunft der Gemeinde GieRhtbl wurde die Frist fir die Baufertigstellung durch die 1.
Beschwerde beim Landesverwaltungsgericht unterbrochen. Die Frist fiir die Baufertigstellung lauft
laut Auskunft der Gemeinde somit noch bis ca. April 2026.

Laut Auskunft der Gemeinde Giefhtibl liegt im Zusammenhang mit dem eingereichten Projekt ein
Vertrag Uber die Kostenbeteiligung am Spielplatz vor, der eine Kostenbeteiligung im Ausmaf} von

52.500,- vorsieht, jedoch vom Liegenschaftseigentimer noch nicht unterfertigt wurde.

Abb.9:  Lageplan (Auswechslungsplan vom 15.03.2024)

Beschwerde LVwWG
Entscheidung LVWG
Berufungsbescheid GV 2
Beschwerde LVwG 2

Entscheidung LVWG 2

IMG_7967.JPG

Quelle: Bauakt Gemeinde GieRhiibl
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Abb. 10:  Ansicht (Einreichplanung vom 04.06.2019)

Quelle: Bauakt Gemeinde GieRhiibl
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Abb. 11:  Grundrisspléne (Auswechslungsplan vom 15.03.2024)

Quelle: Bauakt Gemeinde Giehiibl
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2.4.2. GEPLANTE NUTZFLACHE

Entsprechend dem vorliegenden Auswechslungsplan vom 15.03.2024 ist die Errichtung folgender
Objekte und Nutzflachen vorgesehen:

Objekt WNFI. Terrasse/Balkon Garten/Dachterr.
Top 1 61,47 m? 15,06 m? 13,53 m?
Top 2 42,87 m? 8,96 m? 27,46 m?
Top 3 75,27 m? 13,89 m?

Top 4 42,87 m? 13,86 m?

Top 1/5 110,48 m? 43,68 m?
Top 2/1 106,89 m? 70,49 m? 45412 m?
Top 2/2 110,49 m? 55,32 m?

Top 2/3 104,16 m? 32,38 m? 87,52 m?
Summe 654,50 m? 209,96 m? 626,31 m?

Laut Auskunft der Gemeinde Giehubl haben sich mittlerweile die Bebauungsbestimmungen
geandert und kann im Zuge einer Neueinreichung nicht von diesen Flachen ausgegangen werden.

2.4.3. ZUBEHOR

Auf der Liegenschaft konnte augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehor festgestellt

werden.

2.4.4. BESTANDRECHTE / RECHTE DRITTER

Es liegen keine Informationen zu etwaigen Bestandsrechten vor, weshalb von einer

Bestandsfreiheit ausgegangen wird.

2.5 EINHEITSWERT

GemaR Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamt Modling (EW-AK 27-007-2-0261/0) stellt
sich der Einheitswert fur die Liegenschaft wie folgt dar:

Feststellungs-stichtag
Hektarsatz
besonderer Wert zum | Einheitswert [Euro] | Bodenwert pro m? . Hektarsatz Forst
} Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermogen 01.01.2020 10.800,00 9,8108

Der Grundsteuermessbetrag betragt € 8,97.
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3. GUTACHTEN

Auftragsgemal ist der Verkehrswert fir der BLNr. 3 (1/1 Anteil) der gegenstandlichen Liegenschaft
zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den
genannten Stichtag. Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind,
mussen jedoch Bericksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere das:

o Vergleichswertverfahren gemaf § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5 LBG und das
e  Sachwertverfahren gemal § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.
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Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine

mogliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Auf Grund des weitgehend bestandsfreien Zustandes der Liegenschaft erfolgt die Ermittlung des
Verkehrswertes auf Basis des Vergleichswertverfahrens.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und wurde als Grundlage herangezogen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegertckstaus, 0.a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Zur Verkehrswertermittlung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird auf das

Vergleichswertverfahren zurtickgegriffen.

3.2.1. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren nach § 4 LBG 1992 ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch
Zu- oder Abschlage zu bericksichtigen. Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123
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redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten

erzielt wurden.

3.2.2. VERGLEICHSWERTE

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem Vergleich mit tats&chlich im redlichen Geschaftsverkehr
erzielten Transaktionspreisen vergleichbarer Grundstiicke, die in einem zeitlichen Kontext zum
Stichtag liegen. Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Umsténde sind durch eine
Einpreisung von Zu- und Abschlagen zu erfassen. Da die vorliegende Baubewilligung laut Auskunft
der Gemeinde mit April 2026 erlischt und im aktuellen Marktgeschehen unbebaute Liegenschaften
primar von privaten Kaufern erworben werden, werden sowohl Transkationen von privaten wie
auch von gewerblichen Kéufern als Vergleichswerte herangezogen. Folgende Vergleichswerte von
unbebauten bzw. zur Neubebauung vorgesehenen Liegenschaften konnten in der Umgebung bzw.
in vergleichbaren Lagen erhoben werden:

Vergleichsobjekt 1 KG 16113- GSTNr. 489/3

¢ Kaufvertrag vom 03.10.2022

o Kaufpreis: € 2.575.000,-

e GrundstlcksgroRe: 1.931m2

e Bauland Wohnen 3WE

o Bauklasse I/ll offene Bauweise, 20%

o aufgeschlossen

Quelle: Atlas NO

GA 2372 GieBhiibl, Hauptstrae 123
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Vergleichsobjekt 2

KG 16113— GSTNr. 489/2

F
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-~ / 489/2
500/4 [ . % )
—~ = __ e
- 0
489/4 L
J 500 -
2 486/4

¢ Kaufvertrag vom 03.08.2022
o Kaufpreis: € 1.300.000,-

e  Grundstlicksgrofie: 1.111m?
e Bauland Wohnen 3WE

e Bauklasse I/ll offene Bauweise, 20%

o aufgeschlossen

Quelle: Atlas NO

KG 16113 — GSTNr. 758/5

o Kaufvertrag vom 19.03.2024
o Kaufpreis: € 800.000,-

e  GrundstlcksgroRe: 786 m2
e Bauland Wohnen -2 WE

Quelle: Atlas NO

=
Hawt:

Mistptorase 10
HauptstraBe 193iHaus

Strase |

KG 16108— GSTNr. 10/2

Kaufvertrag vom 07.03.2022
o Kaufpreis: € 1.940.000,-

e GrundstlcksgroRe: 2.060m?2
e Bauland Kerngebiet

o 30%, 6m, o/gk, bzw. 7m, g

e  Dbaubewilligtes Projekt

Quelle: Atlas NO
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Vergleichsobjekt 5

18
‘b

_ Y
| L2384 Perchtoldzdorter Strage T8
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KG 16108— GSTNr. 22/3

o Kaufvertrag vom 18.11.2022
o Kaufpreis: € 500.000,-

e  GrundstlcksgroRe: 570m?2

e Bauland Wohnen 30%/0/6m

Quelle: Atlas NO

Vergleichsobjekt 6

KG Hinterbriihl- GSTNr. 585/1
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o Kaufvertrag vom 20.04.2023

o Kaufpreis: € 800.000,-

e  GrundstlcksgroRe: 854m?2

e Bauland Wohnen 3 WE

o Bauklasse I/ll offene Bauweise, 20%
Grundbuch

Erganzungsabgabe entrichtet

o |t Vermerk im

KG Hinterbriihl- GSTNr. 521/1 + 521/4

o Kaufvertrag vom 26.05.2023

o Kaufpreis: € 1.950.000,-

e GrundstlcksgroRe: 2.003m2

e Bauland Wohnen

e Bauklasse I/ll offene Bauweise, 20%

o aufgeschlossen

Quelle: GIS Hinterbriihl
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KG Maria Enzersdorf — GSTNr. 804/2 uw

Vergleichsobjekt 8

Kaufvertrag vom 29.04.2025
Kaufpreis: € 1.350.000,-
GrundstlicksgroRe: 1.625m?
Bauland Wohnen

Bauklasse |, offene Bauweise, 25%
Abbruchobjekt

Quelle: GIS Maria Enzersdorf

Vergleichsobjekt 9

KG Perchtoldsdorf — GSTNr. 2880/68

Kaufvertrag vom 18.01.2024
Kaufpreis: € 498.000,-
GrundstUicksgroRe: 527m?
Bauland Wohnen
Abbruchobjekt

Quelle: GIS Perchtoldsdorf

Vergleichsobjekt 10

KG Perchtoldsdorf- GSTNr. 2880/32

Kaufvertrag vom 06.03.2025
Kaufpreis: € 825.000,-
GrundstuicksgroRe: 1.025m?
Bauland Wohnen

Bauklasse I/ll offene Bauweise, 25%

Abbruchobjekt, voll aufgeschlossen

Quelle: GIS Perchtoldsdorf
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Verglelchsobjekt 11 KG Giellhubl- GSTNr. 144/23

e Kaufvertrag vom 28.03.2024
o Kaufpreis: € 760.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 600m?2

e Bauland Wohnen

Quelle: Atlas NO

KG Hinterbriihl = GSTNr. 389/5

Vergleichsobjekt 12
e Kaufvertrag vom 22.04.2025

o Kaufpreis: € 1.137.600,-
e  GrundstiicksgroRe: 1.422m?
e Bauland Wohnen (20/0/1;11)

Quelle: GIS Hinterbriihl

Vergleichsobjekt 13 KG Maria Enzersdorf — GSTNr. 614/2

NS
\W\)* e Kaufvertrag vom 22.05.2024
| &\ o Kaufpreis: € 677.000,-
S _1

e GrundstlicksgroRe: 742m?2

T

F

e Bauland Wohnen

:
L

Quelle: GIS Maria Enzersdorf
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Vergleichsobjekt 14 KG Maria Enzersdorf — GSTNr. 679/1

e Kaufvertrag vom 15.09.2023
o Kaufpreis: € 1.070.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 877m2

e Bauland Wohnen

: =~ X
| |
v 6§E/N

TTIRN T e mtr——— .

Quelle: GIS Maria Enzersdorf

3.2.3. AUFSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Kosten der AufschlieRung (nach ONorm B 1801-1) sind zu beriicksichtigen. Die Hohe der
Aufschlielungsabgabe bemisst sich in Niederosterreich nach der Formel:

\/ Grundsticksgrofie x Bauklassenkoef fizient x Einheitssatz

Der Bauklassenkoeffizient betragt in der Bauklasse | 1 und erhoht sich fir jede weitere Bauklasse

um 0,25. Laut Auskunft der Gemeinde GielRhibl ist das Grundstck voll aufgeschlossen und bei
einer Bebauung fallt keine Ergénzungsabgabe gemaR § 39 NO Bauordnung 2014 an. Die
Vergleichswerte werden um etwaige offenen AufschlieBungskosten berichtigt.

Zusammenfassend stellen sich die Vergleichsobjekte unter Berlcksichtigung der AufschlieBung

wie folgt dar:

NR Ort KV-Datum GNR Flache Kaufpreis aufg. KP/m2
1 Hinterbrihl 03.10.2022 489/3 1931 m? € 257500000 € 1.33351
2 Hinterbrihl 03.08.2022 489/2 1111m? € 1.300.00000 € 1.170,12
3 GieBhibl 19.03.2024 758/5 786 m? € 800.000,00 € 1.017,81
4 GieRhibl 07.03.2022 10/2 2.060m? € 1.940.000,00 € 941,75
5 GieBhibl 18.11.2022 22/3 570m? € 517.339,70 € 877,19
6 Hinterbriihl 20.04.2023 585/1 854 m? € 800.000,00 € 936,77
7 Hinterbrihl 26.05.2023 521/4 2003m? € 1.950.000,00 € 973,54
8 Maria Enzersdorf 29.04.2025 804/2 uw 1625m? € 1.350.000,00 € 830,77
9 Perchtoldsdorf 18.01.2024 2880/68 527Tm? € 498.000,00 € 944 97
10 Perchtoldsdorf 03.06.2025 2880/32 1.025m? € 825.000,00 € 804,88
11 GieBhibl 28.03.2024 144123 600m? € 760.000,00 € 1.266,67
12 Hinterbrihl 22.04.2025 389/5 1422m? € 113760000 € 800,00
13 Maria Enzersdorf 22.05.2024 61412 742m? € 677.000,00 € 912,40
14 Maria Enzersdorf 15.09.2023 679/1 877m> € 1.096596,39 € 1.220,07
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3.2.4. LAGE DER VERGLEICHSOBJEKTE
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Quelle: Bing.com/maps

Die Lage der erhobenen Vergleichswerte ist als weitgehend vergleichbar zu erachten.

3.2.5. ANPASSUNG ZEITPUNKT

Entsprechend den in der Gewinn Zeitschrift publizierten Grundstlickspreise in der Gemeinde
Giel3hibl zeigt sich folgende Entwicklung der Grundstiickspreise:

Entwicklung Grundstiickspreise Gemeinde GieRhiibl

o

800,

-©
:,@
o

006
00O

2022 2023 2024 2025

w=umbis em@ue\ittelwert ==@==yvon
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Ausgehend von den durchschnittlichen Werten stellt sich die Veradnderung zum Stichtag wie folgt

dar:

Verénderung in %
2024 3,0%
2023 3,0%
2022 6,3%

3.2.6. ANPASSUNGEN VERGLEICHSLIEGENSCHAFTEN

Unter Bertcksichtigung der zeitlichen Anpassung stellen sich die angepassten Vergleichswerte wie

folgt dar:
NR KV-Datum GNR Fliche KP/m2
KV Zeitpunkt

1 03.10.2022 489/3 1931m? € 1.33351 6,3% 141685 €
2 03.08.2022 48972 1111m2 € 1.170,12 6,3% 124325 €
3 19.03.2024 758/5 786m2 € 1.017,81 3,0% 1.048,65 €
4 07.03.2022 1072 2060 m? € 941,75 6,3% 1.000,61€
5 18112022 22/3 570m? € 877,19 6,3% 932,02 €
6 20.04.2023 585/1 854 m? € 936,77 3,0% 965,16 €
7 26.05.2023 521/4 2003 m? € 973,54 3,0% 1.003,04 €
8 29.04.2025 804/2 uw 1.625m? € 830,77 0,0% 830,77 €
9 18.01.2024 2880/68 527m? € 944,97 3,0% 973,61€
10 03.06.2025 2880/32 1.025m? € 804,88 0,0% 804,88 €
11 28.03.2024 144/23 600m2 € 1.266,67 3,0% 1.305,05 €
12 22.04.2025 389/5 1422m? € 800,00 0,0% 800,00 €
13 22.05.2024 614/2 742m? € 912,40 3,0% 940,05 €
14 15.09.2023 679/1 877m? € 1.220,07 3,0% 1.257,04 €

Zur |dentifizierung und Eliminierung von Ausreiern wird als Konfidenzintervall ein Bereich von +/-

35% vom Mittelwert festgelegt.

Mittelwert 1.037,21 €
untere Grenze Mittelwert - 35% 674,19 €
obere Grenze Mittelwert + 35% 1.400,24 €

Der Vergleichswert 1 befindet sich auerhalb des Konfidenzintervalls und wird daher als Ausreilier
ausgeschieden. Aus den Ubrigen Vergleichswerten lassen sich folgende statistische Kennzahlen
ableiten:
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Wert/m2
Minimum 800,00 €
Maximum 1.305,05 €

Median 973,61 €
Mittelwert 1.008,01 €

Fur die gegenstandliche Liegenschaft kann dahingehend zum Stichtag von einem Bodenwert von
gerundet € 1.010,-/m2 ausgegangen werden.

3.2.7. SONSTIGE WERTBESTIMMENDE UMSTANDE

Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden ausgehend vom Vergleichswert auf Grund der
vorliegenden Gegebenheiten (ua. gesetzte Bohrpfahle, stdseitig ansteigende Hanglage) in der
marktublichen Betrachtung die Einschrankungen bzw. Mehraufwendungen mit einem Abschlag in
der Hohe von -5% berucksichtigt.

3.2.8. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Auf Basis der Eingangsparameter lasst sich der Verkehrswert der Liegenschaft mittels wie folgt

ermitteln:

in % GSTNr. m?2 Preis/m2 Bodenwert
Vergleichswert 176/2 1.080 m? € 1.010 €  1.090.800
Bodenwert aufgeschlossen 1.080 m? € 1.090.800

sonstige wertbestimmende Umstande

pauschal -5,0% € 54.540
Summe € 1.036.260
Verkehrswert gerundet €  1.040.000

Somit ergibt sich fUr die Liegenschaft EZ 25 KG 16108 ein Verkehrswert in der Hohe von gerundet
€ 1.040.000,-.
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der
VERKEHRSWERT der BLNr. 3 (1/1 Anteil)

der Liegenschatft, inneliegend im Grundbuch 16108 Giel3hiibl, EZ 25, GST-Nr. 176/2
per Adresse

2372 GieRhiibl, HauptstraRe 123

betragt zum Stichtag, den 3. Dezember 2025

gerundet

€ 1.040.000,-

(in Worten: Euro einemillionvierzigtausend)

19.01.2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. ANLAGEN
Anlage ./I Saldenbestatigung GVA Madling vom 07.01.2026

Anlage /I Unterlagen/Bescheide Baubehorde

GA 2372 GieRBhubl, HauptstraBe 123

2 Seiten

55 Seiten
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