Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

3 E 3785/25f
Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Wiener Gasse 3
2460 Bruck an der Leitha

Mit dem Beschluss des Bezirksgerichtes Bruck an der Leitha vom 22.12.2025
wurde ich als Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache

Betreibende Partei: Raiffeisen Bezirksbank Neusiedl Ost eGen
Hauptplatz 26
2421 Kittsee
Firmenbuchnummer 124790s

vertreten durch: Hajek Boss Wagner Rosenich Rechtsanwaltinnen OG
Untere HauptstralRe 104
7100 Neusiedl am See

1.Verpflichtete Partei: Carina Galli
geb. 03.04.1990
Donaustraf3e 57
2403 Wildungsmauer

2.Verpflichtete Partei: Simon Frank
geb. 30.09.1998
Donaustraf3e 57
2403 Wildungsmauer

Wegen: € 35.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung Liegenschaft)
bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch
05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer
249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustral3e 57

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber den Auftrag vom 22.12.2025 des Bezirksgerichtes
Bruck an der Leitha erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch
05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer
249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustraf3e 57

1.3. Schéatzungsstichtage:

ist der 26.03.2026 (Tag der Befundaufnahme). Es wird dieser Schatzung das zu
diesem Zeitpunkt herrschende Preisniveau am Immobilienmarkt zugrunde gelegt.

1.4. Schatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der EZ 234, GB 05115 Wildungsmauer am 26.03.2026
unter Anwesenheit von:

Herrn Gerichtsvollzieher

Herrn Kopetzky fir die Kanzlei Hajek Boss Wagner Rosenich
2 Zeugen

Schlosser

Herrn Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herrn Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

R A

1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes

1.5.3. Grundbuchauszug vom 18.01.2026

1.5.4. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 11.06.1960

1.5.5. Baubeschreibung vom 07.06.1960

1.5.6. Bescheid ,Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung“ vom 08.04.1961

1.5.7. Bescheid ,Baubewilligung“ zum Zubau bzw. Ausbau des Dachgeschosses
vom 04.10.1995




1.5.8. Bescheid ,Benutzungsbewilligung® zum Neubau bzw. Ausbau des
Dachgeschosses vom 24.10.1996

1.5.9. Plane
1.5.10. Kontoblatt der Gemeinde Scharndorf vom 22.04.2026
1.5.11. Fotos

Bestandsverhaltnis

Anzumerken ist, dass bei der Befundaufnahme am 26.03.2026 nicht eruiert werden
konnte, ob das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus vermietet ist. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

Rickstdnde

Laut Kontoblatt der Gemeinde Scharndorf vom 22.04.2026 ist ein Rickstand von
gesamt € 762,02 betreffend der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
vorhanden.

Energieausweis

Ob ein Energieausweis fur das Wohnhaus vorhanden ist, konnte bei der
Befundaufnahme am 26.03.2026 nicht eruiert werden.




Kontoblatt der Gemeinde Scharndorf vom 22.04.2026

L UaA | Sg9S

JBBUDS BUB)Y UOA $Z/00-Z) SZ0Z'$0 22 we Wesss

20'Z8L 0T 6962 EE2S ojuo%
20734 20294 8062 SEZIS vabunyang Abiezsbuy
Ty - bl - opies . Bumgez  Bunipsy pueissbiejuy : ~ wesep
% 0008 €84 9068 062 9Z0Z BUBND ZANQRSsEuNTINUAGIRUEY  OZOZ'SDGL  SZOZPO L0 LRLIMYE VZs N
se'vL $5'rL 9202 8 JONNSPUILD  BZOZSOSE  B20Z'¥D L0 LBl (9
% 00'0L 19'4 vLLL vLLb 970 repenD 7 aynqefisossouuessiny,  GZOZG0SL  GZOZ'¥0 L0 LBLIME vz
% 00'0L 05'Z 05’z 0542 S20Z 18VeND Z ANgalelinzaquessen,  SZOZ'S0GL SZOZPO LD LRLIVY mmooon
% 00'DL £9'L 0'9% |09 9207 ruenD ‘| ynqadstunzinueqieuey  GZ0Z'Z0SL  9Z0Z'L00Z yZLove Lzs 0
% 000k 19'L viiE viLL 9Z0Z pEND ‘| yngelessounessey,  GZOZZOGL  SZ0ZLO0Z FZLME vz A
% 000: €92 6098 8068 GZ0Z RPN P ANQRESEUNTINURYEURY  SZOZUAGL  STOTIOH0 Zane L6 N
% 0008 49 vk PLLL G202 [RUEND P IUNQIGIISSOULOSSEM  SZOZ'LL'SE  SZOZ 1040 ZONR L2z o0
% 000L 05T 0522 084z §T0T feueny b OIIEEONZIQIISIEM  SZOZHLGE  SZOZ SO0 zeme I/ S
% 0004 E8Z 8098 g0'eg SZ0Z EVRND £ MIQIBSOUNTITURGRURY  GZOZROSL  BZ0Z (040 e L6 N
% 0004 53¢ rLLE FLL SZ0Z (CUEND £ MYIQIGIIETOULGSSEM  G20ZB0SE G202 10°L0 zome Lz N
% 000k 05T 0522 08z ST0Z /mmny ¢ ungbsinzaqiassey,  SZOZROGE 92024040 Zome N
% 000 €82 80'98 2028 SZOZ IBHRND T MOGABSBUNTINURIRUEY G202 G0CL  SI0TL0L0 Zope L6
ss'rL S S202 BIONAISPUID  §ZOZSOSE  9Z0OZ'LOLO zone 18 N
% 0005 597 v (797 GZ0Z fepenD) 2 OQabiossoULIOsSEN, G202 S0GE  SZ0Z'10'L0 zone L2 N
% 000+ 052 05°LZ 08¢z SZOZ JRRND T MOJILSBNIFGRSSBM  SZ0ZF0'CL 9202040 Zoune LA n
% 0004 £8Y% 80’98 go'eg SZOZ IBVRND "L MNQBSTUNZINUAYEURY  SZOZZ0SL  9Z0Z'L0M0 Zone 126 /A
% 0004 i@t rE ) pLLL §20Z jeenD) | JOQSGISSIILSIEN  GIOZZ0GE 92024040 Zopne L2 H
Mz oomsmeswn 0 weyo  Bumusz  Bunwpey  pesBunyong  Bwgd  Bunyong  Bowa  egefiay “lao
JonewsBunplim £ovZ ‘LG egensneuog ‘L Melqo
9Z0Z -uer usipM 0611 '8 N1 ‘99 agenswniseuw Ay ‘uowis yueld ‘9990¢ ‘uosRd
apuny Rejqojuoy ZOPBEZ0L MUY 0IN

EOTTERIZ0 UCARL

enl popweyrispuawal gopS
b popumps mam sbedowoy

bop S SOPT L
HEPURUIG SLUIBLID




JHFUSS BUBW UOA $Z00°ZL 9202'p0'TT WR JIMSI3

| UOA | e
/111 ‘ueqeBqy jepjelqQ / usuosiad |YeZuBNUESED
va'9n 22'569 z0'ZoL ez eze 69'692 b4t cwwng
6'9% 05'69% ar'als ea'si 05'es) avzLL ZE'WE JunqeleSunzinueqeuey 28
oL'6Z oL'sZ S5'vL S5vE S5'rs ¢ Jansspureg 8
29's 82'96 v'304 e 9TTe SFSE 96'04 ynqebessaussse
oo 0000k 000 == 0s'z o'sz 0542 om.uﬁ ANRRGSHNZAQIEEREM |
uswwnsuaqebqy
JanewsBunpiip £0¥Z LS egensneuoq ‘) »elao
9202 uer UM 0611 '8 401 ‘99 dgenswniseuw S ‘uowig yueld ‘9990t ‘uosuad

CORZ/00LT0 Loy
w8 popsysBDepumwat -3
WD PopuURyDe M JalRdawioy

IPUn NEIQOIUOH

LOPESESLOUY (O
z s m
JOPUTRE SPUIBILSD




2. Befund:
2.1. Grundbuchstand:

Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch

05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer

249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustral3e 57

Grundbuchauszug vom 18.01.2026

GB

JUSTIZ repusuk
ey GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMETIRDES 0511% Wildungasmauers EINLAGETAHL 234

BEZIRKSGERITHT Bruzk an der Laitha

B L R
Letzte TZ 34B8/202S
Einlage umgeschriebesn gemif Verordnung BG3l. I1I, 145/2012 am 07.05,.2012

AR ARBAARSAARA NS R AR R ANNRANTSANSE AR DT AAATAANCAARRRAT TR Tttt st nttrtbbnnnins

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
249/48 G3T~Flsache 1 267

Bauf. (10) 68

Giérten{l10) 2031 Donaustralbe S7

Legende:

*: Fliche rechnerisch srmittelt
Bauf. (10): Bauvflichen (Gehiude)
Gérten{i0): Girten (Girten)

P ERN TR NP RN T RANT AT RANSAARCAAR AR AR TS AT SRS er s Aas sl aamAN AN AR T P AN ARt haen

ARSI AARN R AATAAR A AT TR AR TR AR T AR R l‘ -
6 ANTRIL: 1/2
Carina Galll
GER: 19%0-04-032 ADR: Donaustrafle 57, Wildungsmauer 2403
a 411872020 IM RANG 3131/2020 Kaufvertrag 2020-0%-11 Eigentumsrcecht
! ANTEIL: 1/2
Simon Frank
GEB: 1998-09-30 ADR: DonaustraBe 57, Wildungsmauer 2403
a 4118/2020 1M RANG 3131/2020 Kaufvertrag 2020-09-11 Elgantumarecht
Pt aA et e AR e P AN T RR T TSN STANNTRARST [ SAASCARSSI S Ettenmasnisamm hrs A TRANS
2 a 4118/2020 Pfandurkunde 2020-1G-01
PFANDRECHT HOchatbetrag EUR 120.000,—
fiir Raiffeisenbank Nesusiedlersce-Seawinkel oGen
(FN 123449v)

o 2837/2025 Klage (LG Xorneuburq 5 Cg 124/25w)
d 3488/2025 Einleitung dez Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung veon vellstr EUR 35,000, samt 2,094 ¥ Z pro

Viertel%ahr sus EUR 3%,000,-- wvon 2025-04-01 bis 2025-06-30
pel viertel4dhrlicher Xapitalisierung der Zinsen, samt
2,094 % 2 pro Viertel jahr aus FUR 233,730,892 von 2025~07-03
bis 2025-09-30 beil viertelijBhrlicher Kapitalisierung der
Zingen, samt 2,094 % ¥ pro Vierteljahr aus FUR 36.485,24
seit 2025-10-01 bei viertelldhrlicher Kepitalisierung der
Zinson, Kosten BUR 3.660,35 sam: 4 % L pa meit 2025-09~24,
Kosgten EUR 1.617,54#{ir Raiffeisen Besirksbank Neusiedl Ost
aGen (FN 124790s) (2 E 3745/25f%)

4 a 2456/2024 zahlungsbefehl 2024-06-26
PEANDRECHT vollstr BUR 3.161,18
12 & 2 sus BUR 647,38 ab 2023-01-14, 12 % % aus EUR 391,20
ab 2023-02-15, 12 % 7 aus EUR 691,20 an 2023-05%-02, 12 % 2
aus EUR 691,20 eb 2023-05-02, 12 % Z aus EUR 180,— ab
2029-06-1%, 13,08 % 2 aua BUR &40,-— ab 2024-04-25, 13,08 &
2 azus TR 520,20 ab 2024-04-25, Kosten EUR 479,43 samt 4 %
2 meit 2024-06-26, Kosten EUR 445,63 fir Calysto IT

Seile 1 von 2




Solution GmbE (EN 536654y) (3 E 2581/24w)
5 a 3279/2025 Exekutionsbewilligung 2025-11-19%
PFANDRECET vollstr EUR 1.035,62

samt Zinsen wie Bewilligungbeschluss vom 19.11.2025, Kosten
EUR 281,20 filr WITAGO DatenverarbeitungsgesmbE (FN 118850f)
(3 E 3618/25%)

shxdndbhrttbobtbndndadntnnbhnaninnnin '.”’N‘,JE]’S KXEARRRRER AT a Rt n b et Anhohnbininn

Eintragungen chne Wihrungskezeichnung sind Betrdge in ATS.

R Rl R R R R R R S R e e e e s e e s s e E

Grundbuch 18.01.2026 18:32:34

2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.



2.1. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 3:

Regelsbrunner Traverse, @
NationalparksDonauauen

p Tl
—— Rl s Regelsbrunn—
@ ;LI 2 k<5

.

Scharndorf

-

Hoflein bei
Bruck:an
der Leitha

Gottlesbrunn
S, :

S8

Abbildung 4:

elsbrunn—@\Wilduggsmau.er

'%,o
oO,
L
P
%
®

e

)f

' \ Scharndorf

%

__.=___Petronell-Carnuntum
-

Hotel




Abbildung 5:

Sportplatz
Wlldungsmauer

- Bruckenga

o LN , %o
Buschenschank:-Jahner. . : ' . ; -~ & %
Voriibergehend geschlossen ..3; <\ 5 AboHOf Wlesbock %
e T L AT N . 4%
W|Idungsmauer » x 7 -
WildungsmauerjBahnhst” estaurant,zur

Wllden Mauer

Abbildung 6:

agelisneuo|

)

Donastt

L

Sl

|
"4
[

“Donaustry

»




Abbildung 7 — GST — Nr. 249/48
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Abbildung 8 — Verkehrsanbindung nach Wien:

¢ .t b
_Schwechatgﬁ‘
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Enzersdorf
an der Fischa 2 Hoflein bei

L3 2 Bruck:an

Wildungsmauer ist eine Ortschaft und eine Katastralgemeinde der Gemeinde
Scharndorf im Bezirk Bruck an der Leitha in Niederosterreich mit 467 Einwohnern
(Stand 1. Janner 2025).
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2.2. Bebaubarkeit:

GST — Nr. 249/48

Bauland — Wohngebiet

Lageplan

Gemeinde Scharndorf

2403 Scharndorf, Bodenzeile 18
Tel: 02163/2303

e-Maik gemeinde@scharndori. gv.at

Plotdatum 2042026
Ma8stab (im Originaly  1:9 000
Erstelk durch Anvender

Marta Schaler_Scharndord

Copyright: DKM - (¢) Bundesami fir Elch-und Varmessungswesan
HINWEIS: Rechisanspruch aus digsar Darstellung nicht abiskbarf

a w ke
3 1

WebOFFICE - powered by GEMDAT NGO und VertiGIS
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2.3. Objektbeschreibung:

Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch
05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustral3e 57

14
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Bezeichnung:

Baubehdrde:

Fenster:

Heizung:

WOHNHAUS

Wohnhaus
Bescheid ,Baubewilligung” vom 11.06.1960

Baubeschreibung vom 07.06.1960

Bescheid ,Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung® vom
08.04.1961

Bescheid ,Baubewilligung zum Zubau bzw. Ausbau des
Dachgeschosses vom 04.10.1995

Bescheid ,Benutzungsbewilligung® zum Neubau bzw. Ausbau
des Dachgeschosses vom 24.10.1996

Plane
Kunststofffenster — Aul3enjalousien zum Teil vorhanden

Hinzuweisen ist, dass in dem Wohnhaus Strom Radiatoren
vorhanden sind. Eine Zentralheizung ist nicht vorhanden.

Beschreibung der Wohnraumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum:

Boden  verfliest, Wande  gestrichen, Holzdecke -
Stiegenaufgang zum Dachgeschoss

16



Kiche: Bodenbelag, Wande und Decke abgedeckt

Badezimmer: Boden und Wande verfliest, Decke mit Platten bedeckt,
Handwaschbecken, Dusche, Stand - WC

17




Abstellraum:

Boden verfliest

Zimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
DACHGESCHOSS
Vorraum: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

18




Zimmer: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

Zimmer: Bodenbelag, Wande gestrichen, Decke mit Platten bedeckt

19



TERRASSE
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GARTEN - GERATEHAUS

Hinzuweisen ist, dass betreffend des Garten — Gerétehauses keine Bauunterlagen
im Bauakt vorhanden sind.

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberprifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung Gbernommen.

2.4. Anschlisse:

Laut Auskunft der Gemeinde Scharndorf ist die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft an alle offentlichen Versorgungsleitungen angeschlossen.

2.5. ObjektgroRRe:

Laut dem erhobenen Einreichplan betragt die Wohnnutzflache gesamt ca. 64 m2.
Hinzuweisen ist, dass die Wohnnutzflaiche augenscheinlich durch den
Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefuhrt
und diesbeziglich keine Haftung ibernommen.

2.6. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen.

21
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Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden diverse
Veranderungen durchgefiihrt. Die Zimmereinteilung wurde in der Natur verandert.
Des Weiteren befindet sich im Dachgeschoss ein WC.

24



2.8. Baubehorde:

Bescheid ,Baubewilliqung”“ vom 11.06.1960

25



Baubeschreibung vom 07.06.1960

i Lage des Hauess
Der Bau Wird
Parzelle Nr :2& /,orr:leh" e

[~
o e R L

Baugusfihrungs. . - .. ¢ oo
" Uer Bau besteht aua einem Wohnraum, ef

"ird in eine szokengrn‘ne& eleitet,

A LA ey

N

3
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Bescheid ,Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung“ vom 08.04.1961

Ober Ibr Ans
willignng fitr das mit
willigte Bunvqrbhﬁen?ﬁ;? Ih

s zum —

ruzeigen. In diesem Full
Die Verhandiun

pstandlel] dieses Besc
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Bescheid ,Baubewilligung” zum Zubau bzw. Ausbau des Dachgeschosses vom
04.10.1995




Bescheid ,Bentitzungsbewilliqung” zum Neubau bzw. Ausbau des Dachgeschosses
vom 24.10.1996

meinde Scharndorf
rchengasse 1

03 Scharndorf 24.10.1996

g.
err/Frau |
MMEL Josef u. Renate

otreff. Beniitzungsbewilligung

BESCHEID

-
e,
Wil
-4

Die Baubehorde hat mit Bescheid vom 04.10.1995, die Be
sum Neubau bzw. Ausbau des Dachgeschosses

auf dem Grundstuck in Wildungsmauer

Grundstiicksnr. 249/48, EZ. , KG. Wildungsmauer erteilt.

dal das Vorhaben bewilligungsméBig ausgefithrt worden
erteilt daher die

I NO Bauordnung 1976, LGBL 8200 in der derzeit geltende:

Beniitzungsbewilligung

Die Bewilligung wird an die auflosende Bedingung ge

in der Niederschrift angefihrtenAtteste bis 29.11.1996.
Baubehorde vorgelegt werden. e | Rk s
Das Protokoll iiber die Endbeschau liegt in Abschrift bel und
einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides. Die Baulick
nunmehr zum wiedmungsgemafen Zweck in Verwendung genom
werden. '

29



2.9. Allgemeines:

Die Bewertungen erfolgen unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaften vorliegen.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswerts der:

Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch
05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundstiicksnummer
249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustraf3e 57

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung berlcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefiihrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehotrs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche  Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
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erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
Altenbi

wan {; ... Petronell- -
lonau , Y .
Wildungdmaver Carnuntum 1)

"Regelsbrunn @ o/
charndorf 8211

uttenberg
285 m
Rohrav. ./ -
et adhriinn ‘*
:= Zusammenfassen... 9476 €|V=8% A

Vergleichswerte gewahlt/gesamt  2/2 i @

arithmetisches Mittel 94,76 £ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 741€ ©
Variationskoeffizient 78% ©

95%-Toleranzintervall 80,22 €-10929€¢ ©
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Beschreibung |

Vertragsdatum OGrundstiocksfi, [ Preis/m* * Preiskor. /m* ([ T
Distanz
Bauland
2 9‘ Schamdorf 1 2 150m 2104/2024 23052024 782 m? 8551 ¢ 8951€ ™~
antlornt
= ' Bauland
1 Q‘ Schamdarf 1 2.145m 47872026 23.10.2025 1.098 m* 100,00 € 10000€ ™~

entform

Anhand der ermittelten Kaufvorgénge ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: €95.- prom?
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Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch

05115 Wildungsmauer, BG Bruck an der Leitha, mit der Grundsticksnummer

249/48, mit der Adresse 2403 Wildungsmauer, Donaustraf3e 57

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 249/48 267 mz
(Ansatz unter Berucksichtigung der entsprechenden Widmung)

a € 95,00

Anschluss- und AufschlieBungsabgaben pauschal bewertet
Bodenwert

Bauzeitwert Wohnhaus
Baukosten pro m2 Wohnnutzflache

Wohnnutzflache ca. 64 m?
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer ca. 95 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefiihrten Instandsetzungen)

Alter des Gebaudes ca. 40 Jahre

(Ansatz mit Beriicksichtigung der Instandsetzungsarbeiten sowie des Ausbaus
des Dachgeschosses)

Wertminderung in 42%

Bauzeitwert
Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Terrasse, Einfriedung sowie Garten-Geratehaus pauschal bewertet

Verkehrswert

€ 25 365,00
€ 15 000,00
€ 40 365,00
€ 2 900,00
€ 185 600,00
€ 77 952,00
€ 107 648,00
€ 107 648,00
€ 40 365,00
€ 107 648,00
€ 148 013,00
€ 19 000,00
€ 167 013,00
€ 167 013,00

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen

bericksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2
Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch 05115 Wildungsmauer, BG Bruck
an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 249/48, mit der Adresse 2403
Wildungsmauer, Donaustral3e 57, ohne Beriicksichtigung der Riuckstande am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 26.03.2026 betragt gerundet:

EUR 167.000.-
(Euro Einhundertsiebenundsechzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, Blfd. Nr. 6 und 7, jeweils 1/2
Anteil, an der Liegenschaft EZ 234, Grundbuch 05115 Wildungsmauer, BG Bruck
an der Leitha, mit der Grundsticksnummer 249/48, mit der Adresse 2403
Wildungsmauer, Donaustral3e 57, mit Bericksichtigung der Rickstdnde am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 26.03.2026 betragt gerundet:

EUR 166.200,-
(Euro Einhundertsechsundsechzigtausendzweihundert )

N

Wien, am 23.04.2026

Anmerkung:

Dieses Gutachten grindet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich diese &ndern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
zu andern.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolde
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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