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1.

1.1

Allgemeines

Auftrag

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Schwechat vom 10.02.2025 zu GZ 2 E 4351 / 24p wurde ich
zum Sachverstandigen bestellt und mir aufgetragen, die Liegenschaft EZ 865, KG 05223

Wienerherberg, mit der Adresse 2435 Wienerherberg, Trattnerring 6, zu schatzen.

1.2

Auftraggeber

Bezirksgericht Schwechat, GZ 2 E 4351 / 24p, 2320 Schwechat, SchloRstralde 7.

1.3

Zweck

Durch Befund und Gutachten soll die Schatzung der Liegenschaft zur Durchfiihrung des

Zwangsversteigerungsverfahrens vorgenommen werden. Dieses Gutachten ist daher nur fur diesen

Zweck zu verwenden, es ist als Gerichtsgutachten nach streng objektiven Merkmalen erstellt.

1.4

Bewertungsstichtag

25.03.2025 (Tag der Befundaufnahme).

1.5

1.5.1

1.5.2
1.5.3
1.54

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft am 25.03.2025. Bei der Befundaufnahme
anwesend war Herr Alexander Prem als Verpflichtete Partei sowie Rechtsanwalt Herr
Dr. Oliver Felfernig von der Felfernig Rechtsanwalts GmbH als Vertreter der
verpflichteten Partei. Fir die betreibende Partei war niemand anwesend. Die
Besichtigung erfolgte durch den Sachverstandigen selbst, durch selbststandiges
Begehen der allgemein zuganglichen Teile der Liegenschaft, sowie Befundaufnahme
innerhalb des bewertungsgegenstandlichen Objektes.

Grundbuchsauszug vom 12.02.2025

Flachenwidmungsplan erhoben beim Bauamt der Gemeinde Ebergassing.

Erhebungen und Einsichtnahme in den Bauakt bei der Gemeinde Ebergassing am
25.04.2025. Dabei wurden dem Sachverstandigen durch den Bauamtsleiter Herrn

Gressenberger ein Konvolut an Unterlagen zur Verfigung gestellt und offensichtlich ein

EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
2435 Wienerherberg, Trattnerring 6
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Aktenband als wesentlicher Teil des einzusehenden Bauaktes zur Einsichtnahme zur

Verfligung gestellt. Folgende Unterlagen konnten eingesehen werden:

>

Bescheid der Gemeinde Ebergassing zu Zahl: 1531/89 vom 12.07.1989 Uber die
Bewilligung zur Abteilung des Grundstlickes 2645/2 der KG Wienerherberg mit
gleichzeitiger Bauplatzerklarung

Bescheid der Gemeinde Ebergassing vom 04.12.1989 Uber die Erteilung der
behordlichen Bewilligung zum Neubau eines Burogebaudes mit Lagerhalle, einer
Produktionshalle und zur Errichtung einer Einfriedung. — Baubewilligung
Abgabenbescheid der Gemeinde Ebergassing vom 12.07.1989 U(ber die
AufschlieBungsabgaben samt Bewilligung zur Zahlungserleichterung vom
30.05.1990

Bescheid der Gemeinde Ebergassing vom 23.11.1995 Uber den Anschluss an
die offentliche Wasserversorgung

Abgabenbescheid der Gemeinde Ebergassing vom 17.01.1997 U(ber die
Vorschreibung der Kanaleinmindungsabgabe

Bescheid der Gemeinde Ebergassing vom 01.04.1997 Uber den Anschluss an
die offentliche Kanalanlage, bzw. Umgestaltung des bestehenden Anschlusses
(Auflassung der Senkgrube bzw. 3-Kammeranlage)

Abgabenbescheid der Gemeinde Ebergassing vom 22.04.1998 (ber die
Vorschreibung der Kanaleinmindungsabgabe. Samt diverser Mahnungen aus
dem Jahr 1997

Bewertungsgutachten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, erstellt
von Herrn Dipl.-Ing. Kurt Schaffhauser vom 02.04.2003 im Rahmen eines
Exekutionsverfahrens des BG Schwechat.

Diverser Schriftverkehr tber einen Prozess im Jahr 1998 Uber die Abwicklung
eines Kaufvertrages vor dem Landesgericht flr Zivilrechtssachen Wien, in
welchem die Gemeinde Ebergassing als klagende Partei von der damals
beklagten Partei die Ruckabwicklung des Kauvertrages verlangt. Samt einer
Bestatigung vom 01.04.1998, dass flr das bewertungsgegenstandliche Gebaude
zu der Baubewiligung aus dem Jahr 1989 kein Ansuchen um
Benutzungsbewilligung eingebracht wurde.

Baubeschreibung fir den Neubau eines Betriebsgebaudes mit Lager- und
Produktionshalle vom 04.09.1989, welche offensichtlich der damaligen

Baubewilligung beigelegen ist.
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1.5.5

1.5.6
1.5.7

1.5.8
1.5.9

1.5.10
1.5.11

1.5.12
1.5.13

> Bescheid der Gemeinde Ebergassing vom 26.02.2024 — Aufforderung zur
Mitteilung, ob die aufgrund einer Mangelmeldung des Rauchfangkehrers
festgestellten Mangel behoben wurden. Samt einer Bestatigung von Alexander
F. Prem vom 02.05.2024 mit dem Hinweis, dass die Mangel behoben wurden
bzw. werden.

> Bescheid der Gemeinde Ebergassing zu AZ: 1.103/2025 von 22.04.2025 Uber
die Erteilung eines Feststellungsbescheides gem. § 70 Abs. 6 NO Bauordnung
2014. Samt Einreichplan, erstellt vom Baumeister DI (FH) Martin Bieber, Bieber
Bau GmbH vom 27.03.2025.

Aufgrund des § 70 Abs. 6 der NO Bauordnung 2014 in der geltenden Fassung
gilt ein Gebaude in Bauland als bewilligt, wenn dieses Gebaude urspriinglich eine
Baubewilligung aufgewiesen hat, von dieser jedoch vor mehr als 30 Jahren ohne
baubehdrdliche Beanstandung abgewichen wurde, es nicht nach § 14 neuerlich
bewilligt werden kann und wenn dies unter der ausdriicklichen Bezugnahme auf
diese Bestimmung beantragt wird.
> Ob es Uber die oben dargestellten Unterlagen weitere wesentliche Bestandteile
eines Bauaktes gibt, konnte vom gefertigten Sachverstandigen nicht erhoben und
verifiziert werden.
Erhebungen  beim  Grundbuch  (Urkundensammlungen) des  zustandigen
Bezirksgerichtes Schwechat.
Auszuge aus dem Katasterplan vom 12.02.2025.
Diverse Erhebungen Uber Baukosten und Herstellungskosten aufgrund von
Erfahrungswerten und nach Ricksprache mit einschlagig spezialisierten Fachleuten.
Erhebungen am 6rtlichen Realitatenmarkt.
Besprechungen im Kreis der gerichtlich beeideten Sachverstandigen fir das
Immobilienwesen.
Fotodokumentation Uber die selbst angefertigten Bilder anlasslich der Befundaufnahme.
Energieausweis: ein Energieausweis Uber die Gesamteffizienz des Gebdudes laut
Energieausweisvorlagegesetz (EAV-G) vom 3. August 2006 wurde nicht vorgelegt — es
wird daher bei der Wertermittiung eine dem Alter und der Art des Gebaudes
entsprechende Gesamtenergieeffizienz unterstellt.
Ortsplan der Gemeinde Ebergassing.
Literatur
- Ross/Brachmann/Holzner:
EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
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1.6

1.6.1

Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von Grundstiicken,
27. Auflage, Theodor Oppermann Verlag, Hannover, 1993.

- Réssler/Langner/Simon/Kleiber:
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, 7. Auflage, Luchterhand Verlag
GmbH, Neuwied, 1996.

- Kranewitter:
Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Manz'sche Verlags- und Universitats-
buchhandlung, Wien, 2017.

- Stabentheiner:
Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG, 2. Erweiterte Auflage, Manz’sche Verlags-
und Universitatsbuchhandlung, Wien, 2005.

- Fachnormenausschuss 015 O-Norm B 1802:
Liegenschaftsbewertung, Osterr. Normungsinstitut, Wien 1997.

- Immobilienbewertung Osterreich, 3. aktualisierte Auflage (Hrsg. Bienert-Funk, Edition
OVI Wien 2014).

- Simon/Cors/Halaczinsky/TelR:
Handbuch der Grundstiickswertermittlung, 5. Auflage, Verlag Vahlen, Minchen, 2003.

- Kleiber:
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Auflage, Bundesanzeigerverlag,
Kdln, 2010.

- Seiser/Kainz:
Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH,
Graz, 2011.

Besondere Bemerkungen zu Basis, Umfang, Inhalt und Gewahr des

Gutachtens

Das gegenstandliche Objekt wurde besichtigt und begangen. Die Begehung und
Besichtigung wurden in jenem Ausmalfy durchgefihrt, in welchem das Objekt dem
gefertigten Sachverstandigen zuganglich war.

Es erfolgte eine Besichtigung des Gartens samt der allgemeinen Lager-, Abstell- und
Freiflachen der AuRenanlagen und der auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft befindlichen Hauptgebaude, bestehend aus Buro- und Betriebsgebaude
mit Lager- und Produktionshalle. Fur die Feststellung der Nutzflachen wurden vom

gefertigten Sachversténdigen die entsprechenden Planunterlagen des Einreichplanes

EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
2435 Wienerherberg, Trattnerring 6
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1.6.2

1.6.3

1.6.4

1.6.5

fuir den Feststellungsbescheid der Gemeinde Ebergassing vom 22.04.2025
herangezogen.
Eine Uberprifung der Nutzflache in natura erfolgte nicht und behélt sich der gefertigte
Sachverstandige eine Erganzung und Abanderung des Gutachtens vor, wenn eine
eventuelle Naturmafliaufnahme andere als die ermittelten Nutzflachen hervorbringen
sollte.
Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde vom gefertigten Sachverstandigen
durch auferen Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen
wurden nicht durchgeflhrt. Die Funktionsfahigkeit und der spezielle Zustand der
technischen Einrichtungen (wie z.B. Elektro-, Heizungs- oder sonstige Leitungen, etc.)
wurden nicht Uberpruft, daher kann keine Aussage dariber abgegeben werden, ob diese
Einrichtungen dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen. Dies wird jedoch als
Bewertungsannahme vorausgesetzt.
Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten. Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder
Deckenflachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter
Umstanden eine Ubliche Ausflihrungsart und gegebenenfalls die Richtigkeit von
Angaben unterstellt werden. Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder
sogenannten Rohrleitungsfral®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe, etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich. Weiters wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell
festgestellten Mangel, die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.
Im Zuge der Bauzustandsbeschreibung beziehen sich die nachfolgenden Angaben auf
dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche koénnen hievon abweichend
ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Teile beruhen auf Ausklnften
wahrend des Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.
Der Grund wurde nicht auf Kontaminierungen des Bodens untersucht. Diesbezlgliche
augenscheinliche Mangel an Gebaude und Grundstick sind nicht erkennbar. Eine
Haftung wird durch den gefertigten Sachverstéandigen jedoch nicht Gbernommen. Eine
diesbezlgliche eigenverantwortliche Uberpriifung hatte im Verdachtsfall durch einen
EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
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1.6.6

1.6.7

1.6.8

Erwerber bei den Behorden bzw. mittels Bodengutachten direkt zu erfolgen.
Eine Abfrage, bei dem urspringlich vom Umweltbundesamt geflihrten
Verdachtsflachenkataster flr das bewertungsgegenstandliche Grundstlick war insofern
nicht mehr mdglich, zumal seit 01.01.2025 kein Verdachtsflachenkataster mehr geflihrt
wird. Seit 01.01.2025 werden auf dem Altlastenportal Altablagerungen und Altstandorte,
bei denen nach einer Erstabschatzung gem. § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination
oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, so wie Altablagerungen und Altstandorte, die
einer Beurteilung gem. § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und Altlasten veroffentlicht. Der
Sachverstandige hat daher eine Anfrage im Altlastenportal angestellt und konnte
feststellen, dass auf der bewertungsgegenstandlichen Grundstlicksflache keine Flachen
vorhanden sind, die gem. § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu
veroffentlichen sind.
Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Belastung mit
Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht.
Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden
Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
wurden lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf
maogliche Indikatoren flir Besonderheiten des Bodens geachtet.
Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine
standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten
unterstellt.
Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nur fur den im Auftrag genannten Zweck zu
verwenden. Keinesfalls dient dieses Gutachten zur Vorlage bei Banken,
Versicherungen, anderen Geldgebern oder sonstigen Dritten. Haftungen des gefertigten
Sachverstandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen.
Die Veroffentlichung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an Medien in Teilen oder
gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstandigen erfolgen. Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht
auszugsweise Gultigkeit.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein.
Weiters verweist der gefertigte Sachverstandige darauf, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
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am Markt realisierbar ist. Der Verkehrswert bezieht sich zwar auf einen bestimmten
Zeitpunkt, jedoch missen Umstande, die am Wertermittlungsstichtag bereits
vorhersehbar sind, Berlcksichtigung finden. Der Kaufpreis einer Liegenschaft muss
nicht ihnrem Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis wird in jedem Einzelfall zwischen
den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und eines Kaufers liegen.

1.6.9 Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine von der Gemeinde dinglich gegen
jeden Eigentimer durchsetzbaren Abgabenrickstédnde vorliegen, wie z.B. Miull-,
Wasser- und Kanalgebuhren, etc.

1.6.10 Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemaf angesetzt und wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfuhrung ausgegangen.

1.6.11 Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden
auftragsgeman nicht mitbewertet.

1.6.12 Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, als sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

1.6.13 Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem und Uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten
Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.6.14 Das vorliegende Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu
einer Anderung des Gutachtens fiinren kénnen. Ergeben sich neue Fakten oder
Umstéande, behélt sich der Sachverstdndige daher ausdriicklich die Anderung oder

Erganzung dieses Gutachtens oder eine Nachbewertung vor.

2. Befund

Aufgrund der beim Lokalaugenschein getroffenen Feststellungen und unter Auswertung der zur
Verfugung gestellten Unterlagen bzw. der durchgefihrten Erhebungen und eingeholten Auskinfte

wird nachstehender Befund und das darauf beruhende Verkehrswertgutachten erstattet.
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21 Grundbuchstand/dingliche Lasten und Rechte/rechtliche Verhaltnisse

KATASTRALGEMEINDE 05223 Wienerherberg EINLAGEZAHL B&5
BEZIRKESGERICHT Schwechat

LR R E SRR E R RS EEEEEREEEEERRREEEREEEEREEREEREREEEREEREEREEEEREEEEREEEEEEREEEEEEEEESES]

Letzte TZ 3159/2024

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
WHHFHHHNFHNNNNNNNNNNNNNNANNNAANNTNNNN AT oo e ool ol o w w o owow w W w ow oW ow ow W oW o w o o o o o

GST-NR G BA (NUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2645/2 G G5T-Fl&iche * 10000

Bauf. (10) 763

Gewasser (20) B1l1

Sonst (50) 8426 Trattnerring 14

Trattnerring &
Legende :
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Gewasser (20) : Gewdsser (Stehende Gewasser)
Sonst (50) ¢+ Sonstige (Betriebsflachen)
LR R R L LR LR EEELELERELEEEEEEELERLEEEEELNYEELEEEEELEELEEEELEELEELELELEEEEEEEELESESES]
2 a 1145/198B0 Sicherheitszone Flughafen Wien
b 3766/1991 Ubertragung der vorangehenden Eintragung({en) aus EZ 269
LR AR R EREEEEREEEEREEELEREEEEEEEN-NELLEEEEELEEEEEEEEEEELEELEEEEREEEEEREEESEEES]
4 BNTEIL: 1/1
Alexander FPrem
GEB: 1964-12-20 ADR: Gussenbauerg. 1/28, Wien 1080
a 3341/2005 IM RANG 2000/2005 Kaufvertrag 2005-08-1% Eigentumsrecht
LR LR L LR LR EEELELERELEEEEEEEELERLEEEEELENNGEELEEEEEELEEELEEEELEELEELELRLEEEEEEEELEESES]
1 a 1780/19891
DIENSTEARKEIT der elektrischen Leitung gem % 3 der
Haupturkunde fiber Gst 2645/2 fiir Stadt Wien (Wiener
Stadtwerke-Elektrizititswerke)
b 3766/1991 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
269
2 a 1780/1991
DIENSTBARKEIT der elektrischen Leitung gem % 3 der
Haupturkunde fber Gst 2645/2 fiir Gst.Nr. .13/1
b 3766/1991 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
269
12 a 3341/2005 Pfandurkunde 2005-08-0%9
PFAHNDRECHT Héchstbetrag EUR 440.000, ——
fiir Die Burgenldndische Anlage & Kredit Bank AG
b 4221/2020 Klage wegen EUR 295.023,892 s.A.
(LG ERS Wien - % Cg 70/20k)
27 a 3159/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr. EUR 264.%77,41 samt
4,25 % vierteljdhrlich jeweils zum 31.03., 30.06., 30.09.
und 31.12. kontokorrentmdlig zu berrechnender Einsen aus
EUR 221.B98,51 seit 2023-10-01, samt 7,9 % p.a.
ﬁberziehunqszinsen aus EUR 221.B9B,51 seit 2020-10-30, samt
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6,25 % vierteljdhrlich, jeweils zum 31.03., 30.06., 30.09.
und 31.12. kentokorrentmiflig zu berechnender Zinsen aus EUR
43.078,90 seit Z023-10-01, samt 7,2 % p.a.
Uberziehungszinsen seit 2020-10-30, der Kosten won EUR
35049, 66 samt 4 % Z selt 2024-10-08, sowlie Kosten des
Rechtsmittelverfahrens von EUR 4.519,92 samt 4 § Z seit
2024-11-25, Antragskesten EUR 2Z.36l1,22 fir

BKS BANK AG (FN 31B10s)

(2 E 4351/24p)

AN AR R A A A FAANNNRN R AR A A AN www HTHWETS A ARk ok kb kA A NN NN A A H h h A A v WA ANk h ok

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

HAH R R N E AR R AR AR A AR AR AR AR E AR A N AN AN NN E AR RN E A HE R E A E AR E AR AR AN E N RN R N AR R R R R R R R

211 Eintragungen im A2-Blatt

Im A2-Blatt besteht unter LNr. 2 die Eintragung der Sicherheitszone des Flughafens Wien,
hinsichtlich des Grundstlickes 2645/2. Diese Eintragung wird bei der Wertbestimmung nicht weiter
bertcksichtigt, da sie keinen Einfluss auf den Verkehrswert der Liegenschaft hat. Dies ist flr den
Bereich der Sicherheitszone des Flughafen Wien insofern zu begrinden als auch fur samtliche in
der Umgebung befindliche Liegenschaften, auf die die Bestimmungen der Sicherheitszone zutreffen
und somit kein qualitativ hervorstechender Unterschied zu den in der Region befindlichen

Grundstuicken besteht und sich somit die Wertbestimmungen im Grundstlckspreis wiederspiegeln.

21.2 Eintragungen im B-Blatt
Im B-Blatt ist unter LNr. 4 das Eigentumsrecht zur Ganze fur Herrn Alexander Prem, geboren am
20.12.1964, eingetragen.

21.3 Eintragungen im C-Blatt
Im C- Blatt unter LNr. 1. und 2. bestehen jeweils eingetragene Dienstbarkeiten der elektrischen
Leitung gem. § 3 der Haupturkunde Gber Grundstlick 2645/2 fur die Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-

Elektrizitadtswerke) einerseits sowie fur das Grundstick Nr. .13/1.

Der Sachverstéandige hat diesbezlglich Einsicht in die Urkundensammlung des BG Schwechat
gehalten und musste feststellen, dass zu den beiden identen Tagebuchzahlen (TZ) 1780/1991 ein
Blatt eines Anderungsausweises mit handschriftlichen Ergénzungen aufgefunden werden kann.
Selbst unter Zuhilfenahme der Grundbuchsabteilung konnten keine Urkunden, die den beiden

Dienstbarkeiten zugrunde liegen aufgefunden werden.
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Anlasslich der Befundaufnahme am 25.03.2025 wurde von Herrn Alexander Prem als verpflichtete
Partei auf Anfrage des Sachverstandigen bestatigt, dass es sich bei dieser Leitungsdienstbarkeit nur
um die in natura sichtbare Elektroleitung handeln sollte, welche parallel zur Stralengrundgrenze

gefuhrt wird und auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft einen Leitungsmast aufweist.

Im Gerichtsgutachten Schaffhauser von 02.04.2003 konnten hierzu folgende Feststellungen

entnommen werden. (Seite 15 Pkt. 10 Dingliche Lasten).

Die unter C-LNr 1 einverleibte Dienstbarkeit der elektrischen Leitung fur Stadt Wien ist laut Auskunft
der Wien Strom obsolet, weil eine elektrische Leitung der Stadt Wien auf diesem Grundstiick nicht
liegt. Es handelt sich wahrscheinlich um einen Ubertragungsfehler der Dienstbarkeit anlasslich einer
in der Vergangenheit durchgeflhrten Grundstlcksteilung. Diese Dienstbarkeit konnte auf Antrag des
Liegenschaftseigentimers geldscht werden. Weiters wird ausgefuhrt, dass es sich bei der unter C-
LNr 2 einverleibte Dienstbarkeit der elektrischen Leitung fir Grundstick Nr. .13/1 (Elektrizitdtswerk
Ludwig Polsterer in Wienerherberg, Fabriksgasse 12) um eine 20kV-Freileitung mit einem Holzmast,
die entlang der Stral3e in etwa 2 m Abstand von dieser lauft, handelt. Sie stort nicht die Bebaubarkeit

oder Nutzbarkeit der gegenstandlichen Liegenschaft.

Im C-Blatt ist weiters unter LNr. 12 ein Pfandrecht im Hdchstbetrag von € 440.000,- fur die
Burgenlandische Anlage & Kredit Bank AG eingetragen. Unter LNr 27 besteht die Anmerkung der
Einleitung des Versteigerungsverfahrens. Das eingetragene Pfandrecht selbst wie auch die
Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens ist fur die gegenstandliche Bewertung nicht

von Relevanz, zumal der geldlastenfreie Verkehrswert ermittelt wird.

Darlber hinaus bestehen keine weiteren verkehrswertrelevanten Eintragungen. Weitere naher zu
bewertende Rechte und Lasten, wie z.B. aufRerblicherliche Rechte und Lasten, sind einerseits aus
dem Grundbuch nicht zu erkennen und andererseits dem Sachverstandigen nicht bekannt bzw.

namhaft gemacht worden.

2.2 Beschreibung der Liegenschaft

221 Lage
Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich auf einem insgesamt ca. 10.000 m? grof3en
Baugrund, der im Nordosten der Gemeinde Wieneherberg gelegen ist. Wienerherberg ist eine

Ortschaft und Katastralgemeinde der Gemeinde Ebergassing in Niederdsterreich. Das Dorf liegt 2
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km norddstlich von Ebergassing an der Landesstralle L156. Die Gemeinde Ebergassing liegt am
Rande des Wiener Beckens und besteht aus den zwei Katastralgemeinden Ebergassing und

Wienerherberg.
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Die gegenstandliche Liegenschaft ist ein Mittelbauplatz innerhalb des Trattnerringes. Sie grenzt mit
ihrer nordwestlichen und siddstlichen Schmalseite jeweils an den Trattnerring und tragt daher die
Ordnungsnummern 6 und 14. Der Trattnerring liegt am &stlichen Ortsrand rund 1 km von der
Ortsmitte entfernt. Es handelt sich um eine ruhige und gute Betriebslage. Die Entfernung nach
Ebergassing betragt einerseits ca. 3,5 km und nach Schwadorf andererseits ca. 2 km.
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222 Verkehrsverhaltnisse

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist durch Bushaltestellen der regionalen Linien 221,
222, 227 und 272 im mittelbaren Nahbereich der Liegenschaft sichergestellt. Diese 6ffentlichen
Verkehrsmittel kénnen im Sinne des landlichen Siedlungsgebietes als ausreichend angesehen
werden, sie stellen jedoch lediglich Verbindungen zu Ubergeordneten &ffentlichen Verkehrsmitteln
dar. Die nachstgelegene Bahn-Station befindet sich in der Nachbargemeinde Gramatneusied! in
rund 8 km Entfernung.

Im Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft Uber die diversen
LandesstralRen erreichbar. Der Anschluss an die Ostautobahn ist in Fischamend in einer Entfernung
von ca. 12 km gegeben. Parkplatze im offentlichen Gut sind zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

ausreichend vorhanden.
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Geschéfte fur den Tagesbedarf befinden sich hauptsachlich im Bereich der Gemeinde Ebergassing.
Hier sind auch einige gréRere Supermarkte und kleinere Geschafte fir den Tagesbedarf sowie
sonstige Einrichtungen wie Bank, Trafik, etc. gegeben. Die Gemeinde verfligt Uber
Kleinkinderbetreuung, drei Kindergarten, Volksschule, Mittelschule, Hort, Volksheim sowie ein
Erlebnisbad und Freizeiteinrichtungen. All diese Bereiche sind jedoch erst wohl kaum in fuRlaufiger
Entfernung zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft gelegen. Daruber hinausgehende
infrastrukturelle Versorgung ist erst im grof¥flachigen Umfeld, vor allem in Richtung Schwechat und

Wien gegeben.
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Zusammenfassend kann die Lage als durchschnittliche Betriebslage in einem kleinen
Betriebsbaugebiet der Kleingemeinde Wienerherberg bezeichnet werden, wobei die
entsprechenden Umgebungsflachen grol¥teils als Wohngebiet bezeichnet werden missen und auch
die Anbindung an die hoherwertigen Verkehrsflachen durch einen Grofdteils des Wohnbereiches der

Gemeinde gefihrt sind.

224 MaRe, Form und Topographie

Die Liegenschaft besteht aus einem Grundstick mit einer Gesamtflache von ca. 10.000 m? (It.
Grundbuchauszug). Es handelt sich um ein Mittelgrundstick mit zwei StralRenfronten am
Trattnerring, das im Nordwesten am Trattnerring eine Stral’enfront von ca. 59 m und im Stdosten
am Trattnerring eine zweite Strallenfront mit rund 47 m aufweist. Im Slidwesten besteht eine
rund 182 m lange Grenzlinie zu den Grundstlcken 2644/3, 2644/2 und 2644/5. Im Osten besteht
eine ebenfalls ca. 173 m lange Grenze mit den Nachbargrundstlicken Nr. 2645/4, 2645/3, 2645/5
und 2645/1.

KG: Wienerherberg

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick kann als annahernd rechteckig konfiguriert und eben

bezeichnet werden.
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225 Bodenbeschaffenheit - Kontamination

Der Grund wurde nicht auf Kontaminationen des Bodens untersucht. Diesbezlgliche
augenscheinliche Mangel an Gebaude und Grundstick sind nicht erkennbar. Eine Haftung wird
durch den gefertigten Sachverstandigen jedoch nicht UGbernommen. Eine diesbeziigliche
eigenverantwortliche Uberpriifung hétte im Verdachtsfall durch einen Erwerber bei den Behdrden

bzw. mittels Bodengutachten direkt zu erfolgen.

Der gefertigte Sachverstandige hat jedoch eine Anfrage bei dem vom Umweltbundesamt gefiihrten
Altlastenportal fir das bewertungsgegenstandliche Grundstick durchgefihrt, wobei die
Information erteilt wurde, dass im sichtbaren Kartenausschnit keine Flachen vorhanden sind, die

gem. § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdéffentlichen waren.

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

(u]
umweltbundesamt Altlastenportal oeensand T

v dieg’
Legende
Flachen
Flachentyp
[ Avast ] Atablagerung [ Anstandont
Status
[ ohebiichois KontaminationRisiko enwartet [E] bourtoit “koino Attast” Altast vorgeschiagen
I Aot [l cexontaminiert [l ossichent

[ Beobachtung abgeschiossen
Verwaltungslayer

Grundstucke -+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,
die gem4R § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veréffentlichen sind.

Bei der Besichtigung sind keine augenfélligen Hinweise auf eine Verunreinigung des Bodens
hervorgekommen, daher erfolgt die Bewertung unter der Annahme der Freiheit von

Kontaminationen.
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2.2.6 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Der bei der Gemeinde Ebergassing erhobene Flachenwidmungsplan weist fir das
bewertungsgegenstandliche Grundstlick folgende Widmung aus: BB flir Bauland Betriebsgebiet.
Laut Auskunft der Gemeinde handelt es sich gem. § 54 N6BO dabei um die Festlegung fir Bauwerke
im Baulandbereich ohne Bebauungsplan. Fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist
daher kein Bebauungsplan erlassen. Von der értlichen Baubehdrde in Ebergassing sind dabei die
Gewerbebauten zu den Bewilligungen durch die BH Bruck a. d. Leitha abgetreten worden.
Entsprechende kunftige Bewilligungen sind daher bei dieser Bezirkshauptmannschaft einzureichen.
Dabei ist zu berucksichtigen, dass ein Neu- oder Zubau eines Hauptgebdudes auf einem
gewidmeten Grundstlick, fur das kein Bebauungsplan gilt oder dieser keine Festlegungen der
Bebauungsweise- oder -héhe enthalt, nur zuldssig, wenn es in seiner Anordnung auf dem
Grundstuck (Bebauungsweise) oder in seiner Hohe (Bauklasse) von dem in seiner Umgebung

bewilligten Hauptgebauden nicht abweicht.

Augenscheinlich scheint die vorhandene Bebauung dem aktuellen Flachenwidmungsplan zu

entsprechen.

2.2.7 Anschliisse, Ver- und Entsorgung
Die Liegenschaft ist an das o6ffentliche Wasserleitungs-, Strom- und Kanalnetz angeschlossen.

Regenwasser wird auf dem Eigengrund zu Versickerung gebracht.
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Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung des Hauses erfolgt tber einen Festbrennstoffkessel

und mit Pelletsheizkessel mit Pufferspeicher, welche im Bereich des Zubaues an der rechten

Aulenwand der Halle situiert sind.

23 Beschreibung des Bestandes

Die gegenstandliche Liegenschaft verfugt Uber zwei Stral’enfronten mit Zugangstoren. Der
Hauptzugang befindet sich nordwestlich am Trattnerring 6. In diesem Bereich besteht eine mit
Betonformsteinen belegten ZufahrtsstralRe, welche zu dem als Hauptgebdude ausgeflhrten

straRenseitigen Blrohaus flhrt.

Unmittelbar dahinter befindet sich eine Werkshalle, die mit dem Blrohaus gekuppelt gebaut ist.
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Vor dieser Werkshalle befindet sich ein befestigter Platz, der aus diesem Bereich als Weg vom
Nordwesten entlang der Grundstiicksgrenze nach Stdosten weitergeflhrt wird und in den Bereich
der zweiten Einfahrt zur Liegenschaft am Trattnerring 14 muindet. Nordostseitig der befestigten
Platz- und Wegeanlage sind Freiflachen mit Busch-, Baum- und Wiesenbestand gelegen und es

befindet sich an der Sldostseite dieser Freiflachen eine Teichanlage.

Entlang der sudwestlich verlaufenden Grenze sind verschiedene Container, Zelte und Flugdacher

sowie Lagerhallen errichtet bzw. abgestellt.
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Entlang der sldostseitigen Stralengrundgrenze ist ein groRes Zelt im Anschluss an den

Zufahrtsbereich aus dem Trattnerring 14 hergestellt.

2.31 Allgemeine Beschreibung des Betriebsobjekts

Das auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindliche Betriebsobjekt besteht aus einem Blirohaus

sowie einer Werkshalle samt niedrigen Zubau. Die Baubewilligung wurde am 04.12.1989 erteilt. Bei
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der Errichtung der Gebaude wurde angeblich von den baubewilligten Einreichplanen teilweise
erheblich abgewichen, ohne dass um Auswechslung angesucht wurde. Angeblich wurde bei dem
Blrogebaude ein gegeniber den Einreichplanen zusatzliches zweites Obergeschoss errichtet.
Offensichtlich scheint eine Fertigstellungsmeldung fir die errichteten Gebaude nicht erfolgt zu sein.
Fir das auf der Liegenschaft errichtete Hauptgebaude als Blirogebaude mit angeschlossener
Lagerhalle wurde allerdings am 22.04.2025 ein Feststellungsbescheid gem. § 70 Abs. 6 N6BO 2014
erlassen, der zumindest dem Bestand des Birohauses samt Lagerhalle abzusichern scheint, obwohl
in diesen Einreichunterlagen diverse Raume fehlen bzw. in natura anders ausgefuhrt wurden, als
dies im Einreichplan dargestellt ist. Die in der Folge verwendeten Plandarstellungen stellen
Ausschnitte aus dem soeben erwahnten Einreichplan, welcher Bestandteil des
Feststellungsbescheides ist, dar. Mit der vorhandenen Bebauung auf der Liegenschaft werden die
gegenwartig geltenden Bebauungsmdglichkeiten nicht ausgenutzt, weil die beiden Objekte im
nordwestlichen  Bereich  der Liegenschaft errichtet wurden und  umfangreiche

Erweiterungsmoglichkeiten in Richtung Sidosten vorhanden sind.

2.3.1.1 Beschreibung des Biirohauses

Bauweise: Massivbauweise
Mauerwerk: Ziegel und Hohlblockziegel
Zwischenwande: Dunnwandsteine 10 cm stark

Deckenkonstruktion: Stahlbeton
Dachform: Flachdach
Dachdeckung: Umkehrdach mit Schwarzdeckung und Kiesbelag
EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
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Verblechung:

Fassade:

Chartered Surveyor

Fallrohre aus verzinktem Eisenblech

Verputz Vollwarmeschutz

Im Bereich der Ostfassade sind gerade Arbeiten zur Anbringung von einer zusatzlichen 5cm

Warmedammung im Gange. Die weiteren drei Seiten des Birohauses sind bereits zusatzlich

warmegedammt.
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Aus dem Zugangsbereich zum Haus ist ein gro3er Raum zu begehen; Boden Steinplattenbelag;
Wande gemalen; abgehangte Gipskartondecke. An der linken Seite ein groRer Heizkérper-Radiator.
An der rechten Seite ein Essplatz, Boden und Wande wie zuvor beschrieben; doppelfligeliges
Kunststofffenster in den Vorgartenbereich. An der rechten Seite eine einfligelige Holztlre in
Stahlzarge. Zugang in ein Zimmer, welches Uber zwei doppelfligelige Fenster in Richtung Stralle
verfugt; Boden Parkett; Wande gemalen; abgehangte Decke mit Gipskarton. Heizkorper unter den

Fenstern.

EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
2435 Wienerherberg, Trattnerring 6
Seite 25



Dr. Franz Neller Fricsrey = @

.................................................. B

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstdndiger
fiur Immobilien  chartered Surveyor

In diesem Bereich besteht eine weitere Tire in die hinteren Bereiche des Erdgeschosses. Aus dem
zuvor beschriebenen gro3en Raum Zugang Uber eine einfligelige Holztire mit Stahlzarge in einen

Vorzimmerbereich; Boden Steinplatten; Wande gemalen; abgehangte Gipskartondecke.

Es besteht an der rechten Seite der Zugang in ein Zimmer.

Zwei doppelfligelige Fenster Richtung Vorgarten. In diesem Zimmer besteht eine eingebaute

Kichenzeile mit einem Fenster. Aus dem Vorraum der linken Seite ist ein WC zu erreichen. Zwei
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wandhangende WC-Muscheln; dahinter zum WC offen; ein Wirtschaftsraum mit Waschmaschine

und Trockner; Boden verfliest; Wande verfliest; Decke abgehangte Gipskartondecke.

An der linken Seite besteht weiter ein zusatzlicher Baderaum, einfliigelige Holztlre; Boden verfliest;
Wande verfliest; Decke abgehangte Gipskartondecke. In dem Bereich besteht ein offener

Durchgang zu einer Duschanlage. Fenster mit HOhe von rund 1,70 m als Kunststofffenster mit

doppelter Isolierverglasung.
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An der rechten hinteren Seite ist noch ein Stauraum bzw. Wirtschaftsraum gelegen. Boden Fliesen;

Wande gemalen; Decke abgehangte Gipskartondecke.

Aus dem Vorraumdes Blrohauses besteht an der Nordwestseite ein Ausgang Uber eine einflligelige

Kunststofftire in einen Terrassenbereich. Dieser ist mit Holzlatten belegt.
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Technik und Lagerraume westlich der Lagerhalle
An der rechten Grundstlicksgrenze, angebaut an die Lagerhalle, besteht ein ebenerdiges Gebaude,
welches mit einem Pultdach eingedeckt ist; ungedeckte Trapezblecheindeckung; glatt geputzte

Fassade. Hier sind Technik- und Lagerrdaume untergebracht.
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Im ersten Raum ist der Heizraum untergebracht. Fur die Heizung besteht ein Festbrennstoffkessel
und ein Pelletsheizkessel sowie die dazugehérenden Pufferspeicher. Am Dach dieses Zubaus ist

eine Thermovoltaikanlage angebracht.
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AnschlieBend an den Heizraum befinden sich drei Lagerrdume dahinter, jeweils mit einer

Brandschutztliire abgeschlossen; Bdden einfacher Betonboden; Wande verputzt. Die hinteren drei
Raume sind alle gleich ausgestattet.
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1. Obergeschoss:
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Aus dem Erdgeschoss besteht ein Aufgang Uber eine Stiegenanlage. Geradelaufig mit einem
Mittelpodest; Stahlhandlaufe im Mittelbereich.

Aus dem Vorraum des 1. OG besteht ein Zugang Uber eine Brandschutztire in einen
Werkstattbereich, der als Zwischenebene oder als 1. OG in die Halle eingebaut wurde und der tber
Fenster und einen franzésischen Balkon in den Bereich der Lagerhalle flihrt; Boden Pressspanplatte;

Holzwande; Decke gemalen; aufgesetzte Deckenleuchten.
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An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass dieser Werkstattbereich im 1. OG der Werks- u.
Lagerhalle nicht Gegenstand des mehrfach beschriebenen Feststellungsbescheid der Gemeinde
Ebergassing ist, zumal im ersten Obergeschoss auf diesem Einreichplan lediglich ein kleines Podest
eingezeichnet ist. Damit muss festgestellt werden, dass es sich bei diesen Raumen um ebenfalls

nicht bewilligte Raume handelt.

Im Haupthaus besteht ein groer Vorraum; Boden Steinplattenbelag; Wande gemalen; Decke

abgehangte Gipskartondecke.
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An der rechten Seite besteht eine Holztlire in Stahlzarge, die in einen Blroraum fihrt; Boden Parkett;

Wande gemalen; Decke abgehangte Gipskartondecke; zwei doppelfligelige Kunststofffenster in den

StralRenbereich.

Unmittelbar daran anschlieltend Zugang Uber eine einfliigelige Holztire in einen weiteren Biroaum.

Auch in diesem Buroraum Parkettboden; Wande gemalen; Decke abgehangte Gipskartondecke.

Davor besteht ein groRer Vorraum, der in den rechten Teil des Geschosses flhrt; an der rechten
Seite einfligelige Holztire in Stahlzarge. Hier besteht ein weiteres Biro; Boden Parkett; Wande

gemalen; Decke abgehangte Gipskartondecke; doppelfligelige Kunststofffenster.
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An der hinteren Seite bestehen zwei WCs mit wandhangenden Schalen und ein Technikraum als

Serverraum.
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2. Obergeschoss:
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Aus dem ersten Obergeschoss besteht eine weitere Stiegenanlage, die mit Marmorplatten belegt ist

und in das 2. Obergeschoss fuhrt.

Hier besteht der Zugang in den oberen Bereich einer Wohnzone; einfligelige Holztlre. Es besteht
ein groRer Wohnraum mit einer eingebauten Kiiche, strallenseitig vier doppelfligelige

Kunststofffenster; Heizkdrper unter den Fenstern.
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Daran anschliel®end ein Schrankraum und eine Toilettenanlage; Boden Fliesen; Wande verfliest. Im
Bereich des WCs ein eigener WC-Raum mit wandhangendem WC, dariber ein Kunststoffenster;

rechts daneben besteht ein Waschmaschinenanschluss.
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Im hinteren linken Bereich besteht ein Badezimmer; Boden verfliest; Wande verfliest; Decke

abgehangte Gipskartondecke; Waschtisch und eine Badewanne sowie eine Eckdusche.

An der rechten Seite besteht ein Schlafzimmer; einflliigelige Holztire mit Stahlzarge; Parkettboden

wie im Hauptraum; ein doppelfligeliges Fenster Richtung Stral3e; ein Fenster in Richtung rechte

Nachbarschaft.

An der rechten Seite besteht ein Kinderzimmer; Parkettboden; Wande gemalen; Decke abgehangte

Gipskartondecke; ein doppelfligeliges Kunststofffenster Richtung Straflenseiten.
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An dieser Stelle muss festgestellt werden, dass die tatsachliche Nutzung des 2. Obergeschosses
als reine Wohnebene stattfindet. Dies deckt sich nicht mit dem im Einreichplan, welcher dem
Feststellungsbescheid vom 22.04.2025 zu Grunde liegt, angesprochenen Widmung eines

Besprechungsraumes, da das gesamte Gebaude als Birogebaude gewidmet ist und damit keine

Wohnraumnutzung aufweist.

2.3.1.2  Beschreibung der Werks- und Lagerhalle

Nutzung: Produktions- und Lagerhalle, Lagerleitungsburo, Nebenrdume
Bauweise: Massivbauweise, Stahlkonstruktion

Mauerwerk: Ziegel und Hohlblockziegel

Zwischenwande: Dinnwandsteine 10 cm stark

Dachform: Satteldach; im Bereich der Laderampe - Pultdach
Dachkonstruktion:  Stahlgittertrager, Stahlpfetten

Dachdeckung: Trapezblecheindeckung

Verblechung: Hangerinnen und Fallrohre aus verzinktem Eisenblech
Fassaden: Verputz

Eingang: Sektionaltor aus Aluminium mit elektrischem Antrieb und einer Gehtlre
Fenster: ein einfliigeliges Kunststofffenster

Die Eindeckung des zweiten Gebaudes der Technik- und Lagerraume erfolgt tber Blechlamellen;
aulienliegende Blechrinne.
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Werks- u. Lagerhalle:
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Der Zugang zur Halle besteht einerseits aus dem EG des Birohauses und andererseits im hinteren

sudlichen Teil aus dem Bereich des befestigten Platzes. Hier besteht ein Aluelement-Hubtor.

Im Inneren ein Betonboden mit Bodenanstrich, der teilweise starkere Schaden aufweist.
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Die Dachkonstruktion ist mit Stahltrdgern hergestellt und ohne Dammung mit Blechlamellen

eingedeckt.

Es besteht keine Heizung; sonstige Anschlisse sind im Bereich dieses Hallenzubaus nicht

eingeleitet.

In der Halle sind im 8stlichen Drittel entlang der Aufienwand im Erdgeschoss drei Lagerraume und

Werkstattraume hergestellt, welche jedoch im Einreichplan nicht eingetragen sind.
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Diese Teile der oberen Werkstatte sind aber lediglich Uber das Haupthaus an der StralRenfront zu

erreichen. Uber eine Brandschutztiire besteht der Zugang in das Haupt- oder Blrohaus.

2.3.2 AuBenanlagen:

Der Hauptzugang zur Liegenschaft befindet sich am Trattnerring 6. Es besteht ein Grinstreifen, der
mit reichlich Buschwerk und Hecken bepflanzt ist. Die Grundsticksgrenze zum &ffentlichen Grund
ist damit mit Buschen bewachsen. Dahinter befindet sich ein Maschendrahtzaun. Aus dem
offentlichem Gut ist mittig eine Einfahrt zu einem mit Betonformsteinen belegten Zufahrtswegen
gegeben. Es besteht ein Stahlgitterschubtor. Der Zufahrtsweg miindet in einem ebenfalls mit
Betonformsteinen belegten Teil von PKW-Freistellplatzen und fihrt in stidéstliche Richtung zu dem
hinter der Lagerhalle befindlichen befestigten und ebenfalls mit Betonformsteinen belegten Platz.
Die Freiflachen zwischen der Einfriedung zum 6ffentlichen Gut und dem Blirogebaude sind ebenso

wie die entlang der nordéstlichen Grundstlicksgrenze verlaufenden Teile als Gartenteile mit Wiesen-
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und Rasenflachen sowie reichlich Aufwuchs mit kleinen Baumen, Strauchern und Zierpflanzen

gegeben.

Die Einfriedung zu den Nachbarliegenschaften ist mittels Maschendrahtzaun und teilweise mittels
Holzlattenzaun hergestellt. An der rechten sldwestseitigen Grundstiicksgrenze schlieen
Lagerplatze, die teilweise mit Pultdachern Uberdeckt sind, an. Entlang dieses zur sildseitigen
Strallenseite fuhrenden Weges sind verschiedene Container abgestellt, die teilweise zu
Lagerzwecken genutzt werden. Unmittelbar vor der sldseitigen Grenze zum 6ffentlichen Gut des
Trattnerring 14 ist entlang der siidwestseitigen Grundstticksgrenze eine offensichtlich fixe Lagerhalle

errichtet, die mit Blechbahnen eingedeckt ist und als Stahlkonstruktion ausgefuhrt ist.

An dieser Stelle ist darauf hinzuweisen, dass zu diesem Objekt keine wie immer gehabte
Genehmigung bestehen dirfte. An der StraRenfront Trattnerring 14 ist keine fixe Einfriedung
vorhanden, sondern die Abgrenzung lediglich durch Baustahlgitter hergestellt. In diesem Bereich ist

auch eine Zelthalle errichtet, die laut der Aussage der verpflichteten Partei einem Mieter gehort.
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Weiters sind im ndrdlichen Teil der Stralengrundgrenze zusatzliche Container aufgestellt, die

offensichtlich als Lager- oder Birocontainer verwendet werden.

Auch zu diesen Objekten konnten keine wie immer gearteten Genehmigungen festgestellt werden,

weshalb diese auch als freie Gegenstdnde zu betrachten sind, die nicht Gegenstand der

gutachterlichen Bewertung sind.
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Teichanlage:
Im sliddstlichen Teil des Grundstiickes ist eine Teichanlage hergestellt.

Im Bereich dieser Teichanlage besteht eine Inspektionsplattform, die auf Betonsaulen aufgesetzt ist
und mit Holzlatten belegt ist. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme ist der Teich lediglich zu einem
Drittel gefullt. Daneben besteht an der sudwestlichen Uferseite ein betonierter Platz mit einer

Kranhebeanlage mit elektrischem Motor, die offensichtlich zum Einsetzen von Booten verwendet

wird.

Die sonstigen Uferanlagen dieses Teiches sind nicht befestigt. Im nérdlichen Teil des Teiches,

unmittelbar vor der zuvor beschriebenen Inspektionsplattform ist eine pavillonartige Hitte errichtet,
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die auf Ziegelmauern aufgesetzt ist und ein Holzdach aufweist sowie mit Dachziegeln eingedeckt

ist. Im Bereich der Aullenwande sind Schubglaselemente sowie eine Glastire angebracht.

Dieser Teich ist angeblich als Léschteich in Verwendung. Dieser Léschteich soll mit der ortlichen
Feuerwehr abgestimmt sein und es gibt daher angeblich entsprechende Zugangsmaoglichkeiten fur
Einsatzkrafte, die sich auf dieses zugesagte Recht berufen kdnnten. Eine entsprechende
Genehmigung dazu konnte bei der Baubehdrde jedoch nicht erhoben werden und muss festgestellt
werden, dass es fur diese Teichanlage angeblich auch keine wie immer gearteten rechtlichen oder

wasserrechtlichen Bewilligungen geben durfte.

Im Bereich der nérdlich an den Teich anschlielienden Gartenteil sind Wiesenflachen als Spielzonen

mit entsprechenden Gartenspielanlagen hergestellt.
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Sudlich der Teichanlage ist im Bereich eines Hugels ein Erdkeller situiert, der einen betonierten
Zugangsweg sowie betonierte Seitenteile im Bereich des Zugangsweges aufweist. Der Keller selbst
weist Fliesenboden auf und besteht aus betonierten Wanden. Im Bereich dieses Kellers ist eine
Blechtire ausgefihrt. Der Keller selbst wird als Technikraum fiir Teile der Teichanlage sowie fir die

unmittelbar vor dem Keller entlang der Bische errichtete Photovoltaikanlage verwendet.

233 Allgemeiner Bau- und Erhaltungszustand

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme befinden sich die Gebdude in einem augenscheinlich
durchschnittlichen bis guten Bau- und Erhaltungszustand. Es ist darauf hinzuweisen, dass im
Bereich der ostseitigen Fassade des Blirohauses mit einer Warmedammung begonnen wurde, die
jedoch noch nicht abgeschlossen ist. Dabei handelt es sich um die letzte Fassade des Blirohauses,
an der beabsichtigt ist, eine ca. 5 cm starke zusatzliche Warmedammung anzubringen. Diese

Arbeiten sind bei den anderen Fassadenteilen des Bliro- und Wohnhauses bereits abgeschlossen.
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Im Bereich der Lagerhalle kann auf einige Beschadigungen im Bereich des FuRbodens verwiesen
werden (Rissbildungen), wobei derartige Schaden abhangig von den jeweiligen Beanspruchungen
und dem ublichen Erscheinungsbild im Rahmen der Abnutzung derartiger Gebaude den Ublichen

Abnutzungen entsprechen.

234 Nutzflache

Die zur Ermittlung der Nutzflache erforderlichen Daten werden vom gefertigten Sachverstandigen
grundsatzlich aus den bei der Baubehdrde erhobenen Einreichplanen entnommen, die dem
Feststellungsbescheid vom 22.04.2025 zugrunde liegen.

Eine NaturmafRaufnahme ist nicht erfolgt, weshalb sich der Sachverstandige an dieser Stelle auch
ausdrucklich eine Erganzung und Abanderung des Gutachtens fir den Fall vorbehalt, dass eine
NaturmafRaufnahme andere als die aus den bei der Baubehdrde aufliegenden Planen enthommenen
und der Befundaufnahme zugrunde gelegten Nutzflachen hervorbringen sollte.
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Blrogebaude:
Erdgeschoss Eingangshalle, Empfang ca. 61,62 m?
(Buros - teilweise Abstellraum ca. 7,41 m?
als Wohnung
genutzt): Dusche ca. 3,05 m?
WC ca. 411 m?
Bad ca. 443 m?
Dusche ca. 2,82 m?
Abstellraum ca. 6,32 m?
Biro 2 ca. 26,76 m?
Blro 1 ca. 28,54 m?
AR ca. 2,00 m?
AR ca. 2,00 m?
Nutzflache Erdgeschoss ca. 149,06 m?
1. Obergeschoss Diele ca. 49,57 m?
(Buros): SRV ca. 2,25 m?
WC 1 ca. 1,49 m?
WC 2 ca. 1,25 m?
Teekiiche ca. 4,00 m?
Blro 1 ca. 30,35 m?
Biro 2 ca. 41,34 m?
Biro 3 ca. 40,78 m?
Nutzflache 1. OG ca. 171,03 m?
2. Obergeschoss Besprechungsraum ca. 104,96 m?
(Buros als Wohnung  Abstellraum ca. 4,79 m?
genutzt): WC-Vorraum ca. 2,22 m?
WC-Vorraum ca. 2,31 m?
Bad ca. 12,46 m?
Schlafzimmer (Zi) ca. 15,28 m?2
Kinderzimmer (AR) ca. 14,92 m?
Nutzflache 2.0G ca. 156,94 m?
Werkshalle Halle ca. 277,48 m?
Erdgeschoss Magazin ca. 9,04 m?
1. Obergesch.: Podest ca. 9,49 m?
Nutzflache Hallenbereich ca. 296,01 m?
Hallenanbau: Heizraum ca. 19,05 m?
Starkstromraum ca. 12,58 m?
AR ca. 12,95 m?2
AR ca. 15,72 m?
Nutzflache Anbau ca. 60,30 m?
Summe aller Nutzflachen ca. 833,34 m?
Summe Biiroflachen ca. 477,03 m?
Summe Halle + Anbau ca. 356,31 m?

EZ 865, GB 05223 Wienerherberg
2435 Wienerherberg, Trattnerring 6

Seite 48



Dr.Franz Neller Fricsrey =~ @

..................................................

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger
fior Immobilien Chartered Surveyor

Es ist darauf hinzuweisen, dass die obige Darstellung aus den bewilligten Einreichplanen
entnommen wurde, wobei die Raumbezeichnung mit der zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
vorhandenen tatsachlichen Raumnutzung nicht mehr in allen Raumen Ubereinstimmt, wobei der
gefertigte Sachverstandige die in den Planen vorhandenen Raumbezeichnungen zur Aufstellung der
Nutzflachen aus Grinden der Nachvollziehbarkeit verwendet und teilweise durch die derzeit
vorhandene Nutzung erganzt hat. Dies betrifft vor allem die teilweise Nutzung der Blrordume im
Erdgeschoss zu Wohnzwecken, wie vor allem aber im Bereich des zweiten Obergeschosses,
welcher durchwegs zu Wohnzwecken verwendet wird, obwohl die Nutzung gemaf Einreichplan
einer ausschlief3lichen Buronutzung entspricht. An dieser Stelle ist weiters darauf hinzuweisen, dass
der dem Feststellungsbescheid zu Grunde liegenden Einreichplan, vor allem im Bereich der
Lagerhalle, den tatsachlichen Ausflhrungen nicht entspricht. So ist einerseits im Erdgeschoss
lediglich ein Magazin eingetragen und im ersten Obergeschoss, aus dem Bereich der Rdume des
Blrohauses zu begehen, ein lediglich 9,49 m? groRes Podest. Die tatsachliche Ausfihrung im
Bereich der Halle weist jedoch an der gesamten nordostseitigen Aufienwand verschiedene
Werkstatt- und Lagerflachen auf, welche im vorhandenen Einreichplan nicht dargestellt sind. In
gleicher Weise ist im ersten Obergeschoss Uiber die Gesamtseite ebenfalls entlang der Nordostwand
ein kompletter Raum eingezogen, der einerseits an der Aulienfassade im Nordosten zwei Fenster
als auch im Sudosten ein Fenster aufweist. Gegenliber der Halle ist dieser lediglich aus dem ersten
Obergeschoss zu begehende Werkstattraum mit einer Trennwand ausgefuhrt und weist mehrere
Fensterelemente, die in die Halle weisen, auf. Damit muss festgestellt werden, dass der dem
Feststellungsbescheid vom 22.04.2025 zu Grunde liegende Einreichplan einige tatsachlich
ausgefuhrte Raume nicht aufweist, womit auch fir diese Raume wohl keine ausreichende

Bewilligung vorhanden sein wird.
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Fir die weitere Bewertung wird jedoch lediglich von den in den Einreichplanen angeflhrten
Nutzflachen ausgegangen, zumal fir die offensichtlich nicht bewilligten Rdume ein ungesicherter
zuklnftiger Bestand angenommen werden kann und eventuell sogar Rickbauverpflichtungen
entstehen kénnten. Dies bleibt jedoch einer rechtlichen Uberpriifung vorbehalten, welche der
gefertigte Sachverstandige nicht durchfiihren kann. Fir die weitere Bewertung wird daher von den

aus den Einreichplanen entnommenen Nutzflachen ausgegangen.

23.5 Nutzungs- und Bestandsrechte

Anlasslich der Befundaufnahme teilt die verpflichtete Partei mit, dass das gro3e GroRraumzelt,
welches entlang der sidostseitigen Stralengrundgrenze errichtet ist, einem Mieter gehdrt und diese
Flache an einen Dritten vermietet sind. Die Hauptgebaude des Blirohauses sowie die Lagerhalle
stehen jedoch grofteils in Eigennutzung durch den Eigentiimer und dessen Unternehmen. Darlber
hinaus dirften jedoch weitere Freiflachen und eventuell auch Teile der Halle zu Einstellzwecken
vermietet sein. All diese Vertrdge sollen jedoch angeblich kurzfristig aufldsbar sein. Dem
Sachverstandigen wurde die Ubermittlung der Mietvertrdge und entsprechenden Zinslisten
zugesagt, jedoch trotz Urgenz nicht Gbergeben. Fir die weitere Bewertung muss damit festgestellt
werden, dass der Bestand der Bestandsvertrage nicht Uberprift werden konnte, wobei jedoch ob
der kurzfristigen Auflésbarkeit all dieser Bestandsvertrage das weitere Gutachten unter der
Annahme der kurzfristigen Auflésbarkeit der Bestandsvertrage und damit von einer Bestandsfreiheit
ausgegangen wird. Der Sachverstandige behalt sich jedoch ausdriicklich eine Anderung oder
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Erganzung dieses Gutachtens oder eine Nachbewertung vor, wenn sich etwas Anderes als diese
Annahmen herausstellen sollte. Insbesondere ist darauf hinzuweisen, dass damit diverse auf der
Liegenschaft gelagerten Gegenstande wie z.B. Container, Zelte etc. nicht als Zubehér zur
bewertungsgegenstandlichen Sache berlcksichtigt werden und daher auch nicht in die Bewertung

einflieRen.

2.3.6 Restnutzungsdauer

Die Lebensdauer eines Gebaudes wird durch die Dauerhaftigkeit der Griindung und des Rohbaus
bestimmt, da diese Teile praktisch nicht oder nur mit enormen Kosten auswechselbar bzw.
erneuerungsfahig sind. Dagegen sind Ausbauteile, wie Fenster, Verblechung, Dachdeckung usw.
von kirzerer Dauer und werden im Laufe der Lebensdauer eines Gebaudes ein- oder mehrmals
ausgewechselt. Entsprechend dem Gebaudetyp ist aus der verschiedenen Lebensdauer mittlerer
Wert die Gesamtlebensdauer des Gebaudes abzuleiten. Dies schon deshalb, da vernunftigerweise
in einem alten Gebaude, in dem Rohbauteile praktisch am Ende der Lebensdauer angekommen
sind oder in den nachsten Jahren mit der Beendigung dieses Zeitraumes zu rechnen ist, aus
wirtschaftlichen Griinden keine Erneuerung weiterer Ausbauteile vorgenommen wird, die Uber
diesen Zeitraum hinaus haltbar sind. Die gegenstandlichen Gebaude waren zum

Schatzungsstichtag vermutlich rund 34 Jahre alt.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer des Gebaudes ist die Zeitspanne, in der ein Gebaude zu den
jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung
allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Wobei die wirtschaftliche Nutzungsdauer in der Regel kirzer als
die technische Lebensdauer ist. Sie ist jedenfalls nur solange mdglich, wie es die technische
Lebensdauer zulasst. Sowohl die technische, als auch die wirtschaftliche Lebensdauer beeinflussen

die Restnutzungsdauer.

Aufgrund der allgemeinen  Erfahrungswerte kann fur ein Blrohaus wie das
bewertungsgegenstandliche mit Lebensdauern von rund 60 Jahren ausgegangen werden. Fir die
Lager- und Werkshalle kann von bis zu 50 Jahren gewodhnlicher Lebensdauer ausgegangen werden.
Die gewdhnliche Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion
und verwendete Baustoffe), der Bauweise und Nutzung ab. Es ist dabei in angemessener Weise
sowohl die technische Lebensdauer, als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer zu bertcksichtigen.
Unter Zugrundelegung all dieser Faktoren und der allgemeinen Erfahrung kann daher eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des gegenstandlichen Blrohauses von rund weiteren 26 Jahren
und fur die Werkshalle von rund 16 Jahren angenommen werden.
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2.4 Zubehor

Ein gesondert zu bewertendes Zubehér wurde nicht namhaft gemacht oder bekanntgegeben und
sind somit auch Zier- und Gebrauchsgegenstande in- und auferhalb des Hauses, wie z.B.
Einbaumaobel, nicht Gegenstand dieser Bewertung. Dies gilt vor allem, wie bereits zuvor erwahnt
auch fur die auf der Liegenschaft vorgefundenen und eingelagerten Gegenstande. Im Speziellen ist
auch auf die entlang der siidwestseitigen Grundstlicksgrenze errichteten Teile wie Flugdacher bzw.
Lagerhalle hinzuweisen, fur welche selbst dann wenn sie fix mit dem Boden verbunden sind
jedenfalls keine ausreichenden Bewilligungen vorhanden waren und daher damit zu rechnen sein
kann, dass diese entweder nachtraglich zu bewilligen wéaren oder als Schwarzbauten zu entfernen
sind. Sollte sich gegenliber diesen Annahmen zukiinftig etwas Anderes herausstellen, behalt sich

der Sachverstandiger ausdriicklich eine Ergédnzung bzw. Uberarbeitung des Gutachtens vor.

3. Gutachten

3.1  Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafgeblich von den im Grundsticksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgelost von allen
personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentimers. Flr seine Ermittlung gelten ausschlieflich
objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder als Marktwert
bezeichnet. Er wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr nach den
Eigenschaften, der Beschaffenheit, der Lage und der Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes,
ohne Riucksicht auf ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich der Preis nach dem
marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmt. Er unterliegt den
Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Realitatenmarkt und

auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berticksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kdénnen. Ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung genauso auszuschlie3en, wie alle Aspekte fir

Spekulationsgeschafte und sonstige subjektive Faktoren.
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3.2 Bewertungsverfahren

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Feststellungen
und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt. Das Schatzungsverfahren wird
nach den Grundsatzen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes des Jahres 1992, Bundesgesetzblatt
vom 19.03.1992, BGBI. 150, durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das
fur eigengenutzte Betriebsliegenschaften wie die gegenstandliche das geeignete Verfahren ist.
Derartige Objekte werden namlich in der Regel zur Eigennutzung herangezogen und nur in

Ausnahmefallen in Bestand gegeben. Aus ihnen wird daher meist kein Ertrag erzielt.

Sollten sich die ermittelten Angaben, Grundlagen, Unterlagen, Informationen, etc. andern, behalt

sich der Sachverstandige ausdrucklich eine Erganzung der Bewertung vor.

Aufgrund der 6rtlichen Lage der Liegenschaft, der angeflihrten Bau- und Ausstattungsbeschreibung,
sowie des angetroffenen Bau- und Erhaltungszustandes wird unter Berlcksichtigung der Orts- und

Wertverhaltnisse zum Bewertungsstichtag der Verkehrswert wie folgt ermittelt:

3.21 Sachwert
Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des

Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile, sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache,

Zu ermitteln.

3.2.1.1 Bodenwert

Die Bewertung des Bodenwertes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren, das fur unbebaute
Grundstucke das geeignete Verfahren ist. Dabei werden tatsachliche Verkaufe, welche in einem
zeitlichen Naheverhaltnis zum Bewertungsstichtag stehen, von gleichartigen Liegenschaften
untersucht, durch Zu- und Abschlage wesentliche wertbestimmende Abweichungen berlcksichtigt
und die so ermittelten Vergleichspreise pro Quadratmeter Grundsticksflache zur Ermittlung des

Freigrundwertes herangezogen.

Zur Analyse der Grundsticksverkaufe von unbebauten Liegenschaften werden standardmalig
Kauftransaktionen von Vergleichsliegenschaften aus der Urkundensammlung, betreffend die
bewertungsgegenstandliche Katastralgemeinde oder benachbarten Gemeinden, erhoben. Dazu
werden aus dem Tagebuch der Bezirksgerichte Kaufvertrage fur die bewertungsgegenstandliche
KG Wienerherberg als auch der benachbarten KG Ebergassing und der im Nahebereich gelegenen
KGs Schwadorf und Enzersdorf and der Fischa erhoben:
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Genannt und analysiert werden Grundstlicksverkaufe in vergleichbarer Lage innerhalb des
Gemeindegebietes von Wienerherberg, und der unmittelbar anschlielenden Nachbargemeinden,
deren Kaufvertragsdaten nicht alter als sechs Jahre gegentiber dem Jahr des Bewertungsstichtages

sind und somit ein Verkaufsfall in zeitlicher Nahebeziehung zum Bewertungsstichtag gegeben ist.

Im gegenstandlichen Fall sind eine Fulle von Transaktionsdaten vorhanden. Es konnte daher eine
ausreichend grofRe Zahl an Vergleichsgrundstiicken erhoben werden, wobei dartber hinaus alle
betrachteten Vergleichsgrundstiicke im Bereich derselben oder ahnlichen Widmung, namlich BB
und Bl gelegen sind. Einige Vergleichsgrundsticke sind jedoch deutlich besser ausnutzbar und
bebaubar, weshalb fir derartige Vergleichsobjekte entsprechende Anpassungen vorzunehmen sind.
Daruber hinaus ist auf eine Differenz der allgemeinen Lage und der Verkehrslage des jeweiligen
Vergleichsobjekts Riicksicht zu nehmen, zumal gerade in den Bereichen der Widmung Bauland
Industriegebiet und Bauland Betriebsgebiet auch die Erreichbarkeiten bzw. die Zu- und
Abfahrtsmdglichkeiten einen wesentlichen Anteil am jeweiligen Wert tragen. Somit ist unter anderem
auch bei Betriebsliegenschaften, deren Zufahrtsmaoglichkeiten lediglich durch Wohngebiete gegeben
sind, ein deutlicher Unterschied zu entsprechenden direkt an Verkehrsadern gelegenen
Grundstiicken gegeben, welche auch in einem Bauland Betriebs- oder Bauland Industriegebiet
gelegen sind, welche nicht unmittelbar durch Wohnumgebung belastet sind. Auch hier sind

entsprechende Anpassungen vorzunehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass trotz des zeitlichen Naheverhaltnisses zum Bewertungsstichtag,
nicht auf eine Unterscheidung im Rahmen der allgemeinen Grundstlckspreisentwicklung verzichtet
werden kann, zumal im Vergleichszeitraum aufgrund des aktuellen Marktgeschehens

Preisentwicklungen stattgefunden haben.

Die herangezogenen Kaufvertragsabschlussdaten werden somit in der nachfolgenden Bewertung
um jene Steigerungsraten in Form von Zuschlagen erhdht und dadurch auf den Bewertungsstichtag

bezogen.
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Zu- und Abschlage zur Anpassung an die Gegebenheit des gegenstandlichen Grundstlickes:

£ 2
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. |Wienerherberg| 2645/3 |07/2019| BB 3200,00 225 000,00 70,31 +15 +15 258 750,00 80,86
. |wienerherberg] 2645/3 |[05/2021| BB | 1800,00 | 163687,00 | 9093 +10 | +10 | 180055,70 100,03

Ebergassing 693 11/2022| BB | 22760,00 | 2930350,00 | 128,75 -5 -20 +5 -20 2344 280,00 103,00
Ebergassing | 692;691 |11/2022| BB | 114 442,00 | 15098 250,00 | 131,92 -5 -20 +5 -20 | 12078 600,00 105,54
Ebergassing 690 11/2022| BB 1418,00 177 250,00 125,00 -5 -20 +5 -20 141 800,00 100,00

o|e|e|N[o|o|s]|w|N =] Vergleichsobjekt

Schwadorf |568/1;568/2(03/2021| BB | 8803,00 | 616210,00 | 70,00 | -5 +10 | +5 647 020,50 73,50
Enzersdorf | 2819/58 [09/2023| BI | 6077,00 | 1033090,00 | 170,00 | -5 +5 0 1033090,00 | 170,00
Enzersdorf | 2819/10 [05/2021| BI | 14760,00 | 1424328,00 | 9650 | -5 +10 | +5 | 149554440 | 101,32
Enzersdorf 3245/2 |01/2023| BI | 5721,00 | 686520,00 | 120,00 | -5 +5 0 686 520,00 120,00
Enzersdorf 3240/3 |05/2019| BI | 53104,00 | 6903520,00 | 130,00 | -5 +15 | +10 | 7593872,00 | 143,00
11.| Enzersdorf 3372 |09/2023| BB | 3708,00 | 64890000 | 17500 | -5 +5 0 648 900,00 175,00
12.| Enzersdorf 3386  [11/2021| BB | 5918,00 | 70000000 | 118,28 | -5 +10 | +5 735 000,00 124,20
13.| Enzersdorf 3378 |06/2020| BB | 4707,50 | 40955250 | 87,00 | -5 +10 | +5 430 030,13 91,35
14.| Enzersdorf 3329  [09/2021| BI | 29230,00 | 2484 550,00 [ 8500 | -5 +10 | +5 | 2608777,50 89,25
15.| Enzersdorf 3328 [09/2021| BI | 8344,00 | 70924000 | 8500 | -5 +10 | +5 744 702,00 89,25
283 992,50 1683,69 31626 942,23
— Vergleichspreis (Mittelwert): 18 932,83 m? g 111,37 € 2108 462,81
— Durchschnittpreis je m? Grundflache (gerundet): € 111,00 € 2108 463,00

In der Liegenschaftsbewertung sind Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie nicht im
redlichen Geschaftsverkehr zustande gekommen sind oder durch ungewoéhnliche bzw. persénliche
Verhaltnisse beeinflusst wurden, vom Preisvergleich oder von der Marktanalyse auszuschlief3en.
Dies gilt naturlich auch fir Kaufpreise, die im besonderen Maf} von den anderen Preisen abweichen,
ohne dass dafur ein besonderer Sachverhalt erkennbar ist. Es ist daher eine sogenannte
»Ausreillerprifung® vorzunehmen und in Anlehnung an Kleiber/Simon/Weyers die Werte

auszuscheiden, die um 30% Uber oder unter dem arithmetischen Mittel liegen.

Ausgehend von dem oben ermittelten Wert, in Hohe von € 111,00 pro Quadratmeter ergibt sich die
Kontrolle fiir Ausrei3er mit einer oberen Bandbreite wie folgt:

1,30 x € 111,00 = € 144,30

Die untere Bandbreite ergibt sich wie folgt:

0,70x€ 111,00=€ 77,70
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Daraus ergibt sich, dass die Vergleichsobjekte mit den Nummern 6, 7 und 11 als Ausreil3er

auszuscheiden sind, zumal sie aulierhalb der oben dargestellten Bandbreite liegen. Daraus ergibt

sich die Auswahl der Vergleichsobjekte wie folgt:

£ 2
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1. |Wienerherberg| 2645/3 |07/2019| BB | 3200,00 | 225000,00 | 70,31 +15 | +15 | 258750,00 80,86
2. |Wienerherberg| 2645/3 |05/2021| BB | 1800,00 | 163687,00 | 90,93 +10 | +10 | 180055,70 100,03
3. | Ebergassing 693 11/2022| BB | 22760,00 | 2930350,00 | 12875 [ -5 | -20 | +5 | -20 | 2344280,00 | 103,00
4. | Ebergassing | 692;691 |11/2022| BB |114442,00| 15098 250,00 131,92 | -5 [ 20 [ +5 [ -20 | 12078600,00 | 10554
5. | Ebergassing 690 11/2022| BB | 1418,00 | 177250,00 | 12500 | -5 | 20 [ +5 [ -20 141 800,00 100,00
8.| Enzersdorf | 2819/10 [05/2021| BI | 14 760,00 | 1424 328,00 [ 9650 | -5 +10 | +5 | 149554440 | 101,32
9.| Enzersdorf 3245/2 |01/2023| BI | 5721,00 | 686520,00 | 120,00 | -5 +5 0 686 520,00 120,00
10.| Enzersdorf 3240/3 |05/2019| BI | 53104,00 | 6903520,00 | 130,00 | -5 +15 | +10 | 7593872,00 | 143,00
12.| Enzersdorf 3386  [11/2021| BB | 5918,00 | 700000,00 | 118,28 | -5 +10 | +5 735 000,00 124,20
13.| Enzersdorf 3378  |06/2020| BB | 4707,50 | 40955250 | 87,00 | -5 +10 | +5 430 030,13 91,35
14.| Enzersdorf 3329  [09/2021| BI | 29230,00 | 2484 550,00 | 8500 | -5 +10 | +5 | 2608777,50 89,25
15.| Enzersdorf 3328  [09/2021| BI | 8344,00 | 709240,00 | 8500 | -5 +10 | +5 744 702,00 89,25

265 404,50 1.268,69 29297 931,73
— Vergleichspreis (Mittelwert): 22 117,04 m? @ 110,39 € 2441 494,35
— Durchschnittpreis je m? Grundflache (gerundet): € 110,00 € 2 441 494,00

Es errechnet sich daher der Grundstiickswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, bei

einer Flache laut Grundbuch von 10.000 m?, wie folgt:

€ 110,00
1100 000,00

Bodenwert pro Quadratmer
10 000 m? x€ 110,00 €
Wert des fiktiv unbebauten Gesamtgrundstiickes -

Bodenwert (gerundet) € 1100 000,00

3.2.1.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem Neubauwert (Herstellungswert = fiktive Herstellungskosten) unter
Berucksichtigung der tatsachlichen Ausstattung, mit einem Abschlag fir die technisch-
wirtschaftliche Abnutzung wahrend der bisherigen Bestandsdauer, ermittelt. Der Neubauwert wird
unter Zugrundelegung Ublicher Werte pro Quadratmeter-Nutzflache ermittelt, wobei, die Nutzflache
gem. Punkt 2.3.4 als Grundlage herangezogen wird. Berechnungsbasis ist der derzeitige
Neubauwert, der vom gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Erfahrungswerte unter
Anlehnung an entsprechende Richtpreise flr Herstellungskosten pro Quadratmeter, welche vom

Hauptverband der allgemein beeidetet und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
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im Heft 3/2024 ,Sachverstandige“ veroffentlicht wurden, unter Bericksichtigung von Zu- und
Abschlagen in Relation zur tatsachlichen Bauweise und Ausstattung, in Ansatz gebracht wird.
Dementsprechend erfolgt auch ein unterschiedlicher Ansatz fir die einzelnen Objektteile des
Blrogebaudes und der Werkshalle. Die Ableitung erfolgt tGber die Quadratmeter Nutzflache der
Objekte.

Bei der Sachwertermittlung kann zwischen Liegenschaften mit unternehmerischer Nutzung,
Liegenschaften mit nicht-unternehmerischer Nutzung und Liegenschaften mit gemischter Nutzung
differenziert werden. Mal3geblich fiir die Beantwortung der Frage, ob die Umsatzsteuer einbezogen
werden muss oder nicht ist immer der potenzielle Kaufermarkt. Sind die Teilnehmer des
Kaufermarkts berechtigt, die Umsatzsteuer als Vorsteuer geltend zu machen, so erfolgt keine
Berucksichtigung. Ist der typische Kaufer hingegen eine Privatperson, die die Umsatzsteuer zu
tragen hat, so muss diese im Rahmen der Bewertung in Ansatz gebracht werden. In diesem
speziellen Fall ist darUber hinaus darauf hinzuweisen, dass zwar das Burogebdude auch als
Wohngebaude genutzt wird, obwohl die entsprechenden Widmungen der Liegenschaft dafir nicht
vorgesehen sind. Darliber hinaus ist aber auch eindeutig auf den Feststellungsbescheid der
Gemeinde Ebergassing vom 22.04.2025 hinzuweisen, mittels welchen ein Birogebaude mit
angeschlossener Lagerhalle dem Bescheid zu Grunde liegt und dies auch aus dem entsprechenden
Einreichplan abgeleitet werden kann, in welchem keine wie immer geartete Wohnnutzung

vorhanden ist.

Es kann daher davon ausgegangen werden, dass bei diesem Objekt ein grundsatzlicher
Kaufinteressentenkreis anzusprechen ist, der vorsteuerabzugsberechtigt ist. Aus diesem Grund

mussen Herstellungskosten um die Umsatzsteuer gekurzt werden.

Der Abschlag fiir technisch-wirtschaftliche Abnutzung wird unter Berlcksichtigung des Bau- und
Erhaltungszustandes unter Anwendung einer linearen Alterswertminderung ermittelt und betragt bei
einem Alter der Gebaude zum Bewertungsstichtag von rund 34 Jahren und einer angenommenen
Restnutzungsdauer fiir das Blrogebaude von weiteren ca. 26 Jahren laut Tabelle rund 57% sowie
fur die Lager- und Werkshalle von weiteren 16 Jahren laut Tabelle rund 68%. (siehe hierzu
Ausfuhrungen im Pkt. 2.3.6)
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3.2.1.2.1 Bauwert Biirogebaude:

Neuherstellungskosten (Summe der Herstellungskosten nach Nutzflache = Neubauwert)

Bilrogebaude EG/1.0G/2.0G m? EUR / m? EUR

Neubauwert 477,03 2100,00 € 1 001 763,00
+ Baunebenkosten (geschatzt) 19,00% 190 334,97
fiktiver Herstellungswert netto € 1192 097,97
- Wertminderung wegen Alters 57,00% - € 679 495,84
Sachwert des Burogebaudes € 512 602,13

Reparaturbedarf — FertigstellungsmaBnahmen

Unter Hinweis auf Punkt 2.3.3. erfolgt ein Abschlag wegen rickgestautem Reparaturbedarf, der sich
auf die anlasslich der Befundaufnahme augenscheinlich erkennbaren noch nicht fertig gestellten
Arbeiten der Warmedammung der Fassade bezieht. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass diese
Arbeiten lediglich als grobe Pauschale angenommen werden. Der Sachverstandige behalt sich
ausdricklich das Recht einer Nachbewertung vor, wenn sich grobere Mangel herausstellen sollten,

die augenscheinlich nicht feststellbar waren.

- rickgestauter Reparaturaufwand bzw. Fertigstellungsmalinahmen

(Pauschale) geschatzt ca. -€ 20000,00
Zeitwert der baulichen Anlage € 492602,13
Bauwert des Biirogebaudes (gerundet) € 493 000,00

3.2.1.2.2 Bauwert Lager- und Werkshalle

Neuherstellungskosten (Summe der Herstellungskosten nach Nutzflache = Neubauwert)

Lager- u. Werkshalle / Hallenanb. % m? EUR / m? EUR

Lager u. Werkshalle - Neubauwert 100,00% 296,01 1 200,00 € 355 212,00
Hallenanbau - Lager u. Technikr. 80,00% 60,30 960,00 € 57 888,00
Neubauwert € 413 100,00
+ Baunebenkosten (geschéatzt) 19,00% € 78 489,00
fiktiver Herstellungswert netto € 491 589,00
- Wertminderung wegen Alters 68,00% - € 334 280,52
Sachwert der Lager u. Werkshalle € 157 308,48
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Bauwert der Lager- u. Werkshalle (gerundet) € 157 000,00

3.2.1.3  AuBenanlagen
Der Zeitwert der im Befund geschilderten Aufenanlagen erfolgt nach einer Schatzung des
Neubauwertes, unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung auf Basis der allgemeinen

Erfahrungswerte.

Allgemeine sonstige Aulienanlagen, wie Einfriedungen, Gartentore, Platzbefestigungen,
Stutzmauern, Zaune, Uberdachungen Bepflanzungen, technische AuRenanlagen, wie z.B.
Beleuchtung, Wasseranschluss, Brunnenanlage etc. pauschal mit etwas mehr als rund 7% der

abgeminderten Bauwerte.
An dieser Stelle ist nochmal darauf hinzuweisen, dass die auf der Liegenschaft gelagerten

Gegenstande wie Container, sonstige Einlagerungen etc. nicht Gegenstand der Au3enanlagen sind,

zumal es sichdabei weder um Zubehor noch um fixe Bestandteile der Liegenschaft halten.
AuBenanlagen pauschal (gerundet) € 50 000,00

3.2.1.4  Zusammenfassung — Sachwert

Bodenwert der Liegenschaft (gemafld Punkt 3.2.1.1) € 1 100 000,00
Bauwert - Zeitwert der baulichen Anlagen - Birohaus (gem. Pkt. 3.2.1.2.1) € 493 000,00
Bauwert - Zeitwert d. baulichen Anl. - Lager u. Werkshalle (gem. Pkt. 3.2.1.2.2) 157 000,00
AulRRenanlagen pauschal (gemaf Punkt 3.2.1.3) € 50 000,00
Zwischensumme: Sachwert € 1 800 000,00

3.2.2 Dienstbarkeit der elektrischen Leitung

Wie bereits unter 2.1.3 festgestellt, bestehen fir das bewertungsgegenstandliche Grundstlick zwei
eingetragenen Dienstbarkeiten der elektrischen Leitung gem. § 3 der Haupturkunde Uber
Grundstuck 2645/2 fur die Stadt Wien sowie fur das Grundstick .13/1. Obwohl es fir den
Sachverstandigen nicht méglich war, die entsprechende Urkunde einzusehen, wird die weitere
Bewertung der Dienstbarkeit nach den sichtbaren Teilen der Leitungsfihrung vorgenommen, welche
auch anlasslich der Befundabnahme von der verpflichteten Partei bestatigt wurden. Dabei handelt
es sich um die elektrischen Leitungen, die in Form einer Hochspannungsleitung mit einem
Leitungsmast parallel zur Stralengrundgrenze verlaufen. Fir die Bewertung zu Grunde gelegt wird
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ein ca. 4,5 m breiter Streifen, beiderseits der Leitungsachse. Da diese etwa 3 m neben der
Grundgrenze ist, verbleibt jedoch nur noch ein insgesamt 7,5 m breiter Streifen, welcher von der
Dienstbarkeit betroffen ist. Die Freileitung ist Uber der Liegenschaft parallel zur StralRengrundgrenze
auf eine Lange von rund 59 m verlaufend, woraus sich ergibt, dass rund eine Grundflache von 59 m
x 7,5 m, sohin rund 442,5 m? betroffen ist. Damit kann angenommen werden, dass ein Teil von 442,5
m? aus der Gesamtgrundflache der Liegenschaft als von der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung

beeintrachtigt betrachtet werden kann.

Ganz allgemein werden Leitungsrechte den Energieversorgungsunternehmen fiir das Uberpannen
von Grundsticken mit Freileitungen eingerdumt. Der Eigentimer des Grundstiickes muss die
Nutzung seines Grundstiickes zum Zwecke der Anlage, der Unterhaltung und Erweiterung der
Leitung gestatten und dariiber hinaus einen Schutzstreifen, der je nach Leitung verschieden breit
ist, von der bestimmten Anlage freihalten (Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen). Die
Wertminderung wird z.B. dadurch bertcksichtigt, dass die Schutzstreifenfliche nach der
Nutzungseinschrankung des Grundstickes zu beurteilen ist. Zumal es sich bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft um eine Betriebsbauliegenschaft handelt, ist eine
Beschrankung deutlich geringer einzustufen, als dies bei einer Wohnliegenschaft der Fall ware.
Daher ist, ausgehend vom tatsachlichen Grundstickswert, ein Abschlag nur auf die belastete Flache
vorzunehmen. Zumal es sich um eine relativ geringe Beeintrachtigung handelt, wird der Abschlag

mit 20 % flr die belastete Flache festgesetzt. Daraus ergibt sich wie folgt:

Belastete Flache: 442,5 m? zu einem unbelasteten Freigrundwert von € 110 pro m? ergibt einen Wert
fur den unbelasteten Freigrundwert von € 48.675,-, abzuglich eines Abschlags fir die Belastung

durch das Leitungsrecht von 20%.
€ 48.675,-, davon 20 % ist €9.735,-

Damit kann festgestellt werden, dass die Belastung des Gesamtgrundstiickes durch die
eingetragene Dienstbarkeit der elektrischen Leitung am Bewertungsstichtag 25.03.2025 rund €
10.000 betragt.

Wert der Belastung des Grundstiicks durch die eingetragene

Dienstbarkeit der elektrischen Leitung (gerundet) €10.000,-
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3.23 Verkehrswert der Gesamtliegenschaft

Entsprechend der Bestimmungen des LBG ist aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens der Wert
unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im Geschéaftsverkehr zu ermitteln. Bei Ableitung des
Verkehrswertes aus dem Sachwert ist demnach zu prifen, ob damit der Sachwert der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand (Sachwert der Liegenschaft — bestandsfrei +/- Berlicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande) aufgrund der Marktsituation zum Bewertungs- bzw.

Qualitatsstichtag im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt werden kann.

Grundsatzlich wird daher im Sachwertverfahren der Verkehrswert durch Verminderung bzw.
Erh6hung um einen Marktanpassungsabschlag bzw. -zuschlag ermittelt, sofern der Verkehrswert,
i.e. der am Markt sichtbare Wert — nachweislich vom ermittelten Sachwert abweicht. Der
Verkehrswert hangt neben der Art und GroRe des Objekts unter anderem auch von der
Marktgangigkeit der Liegenschaft ab. Der Sachwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
erscheint unter der Berlcksichtigung der beschriebenen Probleme mit der baubehdrdlichen
Bewilligung, der vorhandenen Baulichkeiten und des Bestandes einer ohne
wasserrechtsbehodrdliche Bewilligung bestehenden Teichanlage zu hoch. Dies ist unter anderem
damit zu begrunden, dass zwar mit dem am 22.04.2025 erlassenem Feststellungsbescheides eine
grundsatzliche Bewilligung, die auch die Nutzung der damit bewilligten Baulichkeiten einschlief3t,
gegeben zu sein scheint. Damit ist aber weder eine Aussage darlber getroffen worden, ob der
vorhandene Baubestand nach heutigen Kriterien wieder bewilligungsfahig ist bzw. ware und damit
auch zukulnftige Abanderungen des Baubestandes eine umfassende Prifung des vorhandenen
Bestandes voraussetzen wirde und damit verschiedenste Auflagen und notwendige Abanderungen
bzw. Verbesserungen des aktuellen Bestandes durchaus im Bereich der Mdglichkeit liegen. Eine
derartige Einschatzung von rechtlichen Kriterien kann vom Sachverstandigen aktuell nicht
abgegeben werden, weshalb damit ein grundsatzliches Bestandsrisiko nicht ausgeschlossen
werden kann. Aufgrund dieser besonderen Konstellation und der damit zusammenhangenden
Probleme kann festgestellt werden, dass ein Verkehrswert deutlich unter dem im Pkt. 3.2.1.4

ermittelten Sachwert liegen wird, weshalb eine Marktanpassung vorzunehmen ist.
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3.2.3.1 Marktanpassung

Gem. Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien (2011) kann im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit

(Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes) die Marktanpassung wie folgt tabellarisch dargestellt

werden:
Marktanpassung VERKAUFLICHKEIT
zur Ableitung des . befriedigend bis| § schwierig bis | schlecht bis
Verkehrswertes aus | sehr gut bis gut ciers eingeschrankt .
durchschnittlich schlecht keine
dem Sachwert
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%

Der gefertigte Sachverstandige fasst daher alle oben erwahnten wertbeeinflussenden Umstande
zusammen und nimmt dafur einen pauschalen Marktanpassungsabschlag in Héhe von 15% vor,

zumal die Verkauflichkeit als eingeschrankt eingeschatzt werden muss.:

Sachwert (gemafly Punkt 3.2.1.4) € 1800 000,00
- Marktanpassung - pauschal 15% -€ 270 000,00
Rechenwert € 1530 000,00

Dieser Rechenwert kann nunmehr auf seine Marktgangigkeit wie folgt Uberprtft werden:

Dieser geringere Rechenwert lasst damit aber den Schluss zu, dass selbst bei einer derart
schwierigen Konstellation ein entsprechender Interessentenkreis fir die Liegenschaft besteht,

weshalb der oben ermittelte Rechenwert nachvollziehbar ist.

Damit kann festgestellt werden, dass der oben ermittelte Rechenwert nunmehr der Lage auf dem
Realitdtenmarkt entspricht und kann dieser ohne jede weitere Anpassung gerundet als Verkehrswert

ausgewiesen werden.
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3.2.3.2 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 865 GB Wienerherberg ohne Beriicksichtigung
der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung
(gerundet) € 1.530.000,00

3.2.3.3 Verkehrswert der Liegenschaft EZ 865 GB Wienerherberg unter Beriicksichtigung

der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung

Von dem im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelten Verkehrswert der Liegenschaft gem. Pkt.

3.2.3.2 ist der Wert der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung als Last in Abzug zu bringen.

Verkehrswert der Liegenschaft ohne Belastung (gem. Pkt. 3.2.3.2) €1 530 000,00

Abzuglich Wert der Belastung durch die Dienstbarkeit der elekir.
Leitung (gem. Pkt. 3.2.2) € 10000, 00

€1 520 000, 00

Aufgrund der geringen Belastung der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung kann damit festgestellt
werden, dass der oben ermittelte Rechenwert ohne weitere Anpassung als Verkehrswert unter
Berucksichtigung der Belastung der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung ausgewiesen werden

kann.

Verkehrswert der Liegenschaft unter Beriicksichtigung € 1 520 000,00
der Belastung der Dienstbarkeit d. elektr. Leitung

Es wird abschlieBend nochmals darauf hingewiesen, dass der tatsachlich zu erzielende
Verkaufspreis erfahrungsgemal® innerhalb einer Streuung von +/-15% des ermittelten
Verkehrswertes liegt. Der zu erzielende Kaufpreis wird meist dann an der unteren Grenze dieser
Bandbreite liegen, wenn, aus welchen Griinden immer, die Notwendigkeit zur raschen Veraulierung
der Liegenschaft, also ein diesbezuglicher Zeitdruck besteht. Das erzielbare Entgelt wird dann an
der oberen Grenze liegen, wenn genugend Zeit fur den Verkauf zur Verfugung steht und

insbesondere die VeraulRerungsabsicht entsprechend publik gemacht wird.

Die Kurzfristigkeit der Verwertung nach Exekutionsordnung, bei der eben der fiur Immobilien
adaquate Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringen Ausrufpreis berlcksichtigt bzw. zu

bertcksichtigen.
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Anmerkung — Besichtigung:
Ich empfehle jedem Interessenten, vor einem Erwerb von der Méglichkeit Gebrauch zu machen,

dass Objekt nach richterliche Terminvereinbarung selbst zu besichtigen, um ein eigenes Bild von

der Immobilie zu erwerben.
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3.3

Zusammenfassung

Es betragt somit bezogen auf

1.

die Liegenschaft

EZ 865, GB 05223 Wienerherberg,

Gst. Nr.: 2645/2

Bezirksgericht Schwechat,

gelegen in 2435 Wienerherberg, Trattnerring 6
zum Bewertungsstichtag (25.03.2025)

der geldlastenfrei Verkehrswert ohne Bericksichtigung der
Belastung durch die Dienstbarkeit der elektrischen Leitung

(in Worten: Euro Einemillionfinfhundertdreiligtausend)

der Wert der Belastung durch die Dienstbarkeit der
elektrischen Leitung

(in Worten: Euro Zehntausend)

der geldlastenfreie Verkehrswert unter Berticksichtigung der
Belastung mit der Dienstbarkeit der elektrischen Leitung

(in Worten: Euro Einemillionfunfhundertzwanzigtausend)

Wien, am 18.06.2025

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige:

€ 1.530.000,-

€10.000,-

€1.520.000,-

Signiert von:  Franz Neller

Datum: 20.06.2025 13:39:43

&) TRUST

Dieses Dokument ist digital signiert!
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4. Anhang

BEILAGEN
(diese bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens vom 18.06.2025)

o Kopie des Bescheids der Gemeinde Ebergassing v. 22.04.2025 / Feststellungsbescheid
gem. § 70 Abs. 6 NO BO 2014
o Kopie des Einreichplanes v. 27.03.2025, der dem Feststellungsbescheid zu Grunde liegt
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GEMEINDE EBERGASSING

Verwaltungsbezirk Bruck an der Leitha

Schwadorfer Stralle 9, 2435 Ebergassing

Telefon: 02234/722 86-0

gemeinde@ebergassing.al, www.ebergassing.at, UID-Nr.: ATU 16230905

AZ.: 1.103/2025
Ebergassing, 22.04.2025
Bearb.: Gressenberger, DW 14

Herr

Alexander Prem
Gussenbauergasse 28/1
1090 Wien

Betreff: Feststellungsbescheid gemaR § 70 Abs. 6 NO Bauordnung 2014

BESCHEID
SPRUCH

Der Burgermeister der Gemeinde Ebergassing als Baubehorde . Instanz erteilt Ihnen
auf Grund |hres Antrages vom 01.04.2025, gemaf} § 70 Abs. 6 NO Bauordnung 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung den

FESTSTELLUNGSBESCHEID

fur das Objekt ,Burogebaude mit angeschlossener Lagerhalle" in 2435 Wienerherberg,
Trattnerring 6, auf dem Grundstlick Nr. 2645/2, EZ 865 KG 05223 Wienerherberg,
Bezirksgericht Schwechat.

Der Bestand des Gebaudes hat entsprechend den Antragsbeilagen (vollstandige
Bestandspldne; Zustimmung des Grundeigentimers (der Mehrheit der
Miteigentimer)) zu bestehen.

1.
Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten betragen:

Barauslagen (gemaf § 76 AVG 1991) Ifd. Nr. G 25/58 € 35,90
Verwaltungsabgabe (gemafR LGBI 70/2022) € 1.123,28
Zusammen € 1.159,18

Dieser Betrag ist mittels beiliegenden Uberweisungsscheines innerhalb einer Frist
von 2 Wochen an die Gemeinde Ebergassing einzuzahlen.
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BEGRUNDUNG

.
Auf Grund des § 70 Abs. 6 der NO Bauordnung 2014 in der geltenden Fassung gilt
ein Gebadude im Bauland als bewilligt, wenn dieses Gebaude ursprunglich eine
Baubewilligung aufgewiesen hat, von dieser jedoch vor mehr als 30 Jahren ohne
baubehérdliche Beanstandung abgewichen wurde, es nicht nach § 14 neuerlich
bewilligt werden kann und wenn dies unter ausdrticklicher Bezugnahme auf diese
Bestimmung beantragt wird.

Nach Uberpriifung Ihres Antrages vom 01.04.2025 konnte der Feststellungsbescheid
spruchgemaf erteilt werden.
I

Berechnung der Verfahrenskosteh

Gemal § 76 AVG 1991, leg. cit., sind Bundesgebiihren im Wert von € 14,30 fir das
Ansuchen und Bundesgebiihren im Wert von € 21,60 fiir die Plane zu entrichten.

Flr das Ausmaf der Verwaltungsabgaben in den Angelegenheiten des eigenen
Wirkungsbereiches ist der NO GemeindeNemraItungsabgabentarif 2025
mafigebend.

Fur die nachtraglich Erteilung der baubehérdlichen Bewilligung fiir konsenslose
Bauwerke sind geman Tarifpost 30 in Verbindung mit Tarifpost 34, € 561,64 (936,06
m? x € 0,60 = € 561,64) fr die baubehérdlichen Bewilligung fiir die Errichtung eines

Burogebaudes mit angeschlossener Lagerhalle, bei einer nachtraglichen Erteilung

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung
an gerechnet, Berufung an den Gemeindevorstand eingebracht werden. Die
Berufung ist schriftlich oder in Jeder sonstigen technisch maglichen Weise beim
Gemeindeamt Ebergassing (p.A. Schwadorferstrale 9, 2435 Ebergassing,
gemeinde@ebergassing.at} einzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid
genau bezeichnen und hat einen begriindeten Berufungsantrag zu enthaiten,

Die Berufung ist geman § 14 Gebliihrengesetz 1957, Tarifpost 6 mit einer festen
Gebiihr in der Hohe von € 14,30 zu vergebiihren.
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Fur den Blrgermeister
Der Bauamtsieiter

...............
..........................

Dieser Bescheid ergeht an:
Bauwerber, Grundeigentiimer:  Alexander Prem
und gleichlautend an:

Buchhaltung
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