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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten (ber den
Verkehrswert des Wohnungseigentumsanteils 884/18065 mit der BLNr. 53 auf der
Liegenschaft EZ 713, KG 01703 Kierling, mit der grundbicherlichen Grundstlicksadresse
3400 Klosterneuburg, Doppelngasse 94 zu erstatten.

Der Auftrag wurde schriftlich am 07.08.2024 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der tatsachlichen vollzogenen Befundaufnahme, diese
fand im Beisein des Verpflichteten am 10.9.2024 um 8 Uhr statt.

1.3. Unterlagen

Dieser Bewertung sind jene Kenntnisse, Informationen und Daten zu Grunde gelegt, die durch
die Erhebungen des Sachverstandigen uber die rechtlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse
der Liegenschaft erlangt wurden.

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten berucksichtigt:

Befundaufnahme: 10.9.2024 um 8 Uhr

Grundbuchsauszug vom 14.8.2024

Einsicht in den Bauakt: 04.12.2024

Erhebungen zu Verkehrsinformationen, L&rm- und Immissionsbelastungen,

Stadtstrukturplan (Kulturglterkataster), Flachen- und Bebauungswidmung

Klosterneuburg, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstandlichen WE-Anteiles und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahmen

e Literatur:

,,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage,
,Immobilienbewertung Osterreich, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage,
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 1992/150;

e Statistiken:
,.Immobilienpreisspiegel”“ — WKO; ,,Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
»Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung* — IMMOunited GmbH

GemaR den Bestimmungen der Datenschutzgrundverordnung wird darauf hingewiesen, dass
die im Zuge der Bewertung zu erfolgenden Verarbeitungen personenbezogene Daten vom
Sachversténdigen in der Funktion eines Auftragsverarbeiters auftragskonform und mit groRter
Sorgfalt erfolgen.




2. Befund

2.1. Beschreibung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft

Die Beschreibung der Kiriterien bezlglich Lage- und Objekteigenschaften basiert auf
standardisiert durchgefuhrten Recherchen und sorgféltigen Auswertung 6ffentlich
zugénglicher Datenquellen. Erganzt wird dieser Vorgang durch eine Abstimmung dieser
Erhebungen mit den Erhebungen der Vorort durchgefiihrten Befundaufnahme.
Die gewonnenen Befundergebnisse werden dabei nicht isoliert betrachtet, sondern in den
Kontext der durchgefiinrten Recherchen gestellt, um eine ganzheitliche Bewertung zu
ermoglichen. Dieser Vorgang ermoglicht ein fir die Ermittlung des Verkehrswertes
umfassendes Bild der Lage- und Objekteigenschaften. Die Darstellungen der Erhebungen sind
im Befundteil enthalten.

Lage

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein — Lage allgemein — Qualifikation gute bis sehr gute Wohnlage
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Stadtgemeinde
verkehrstechnische | Klosterneuburg (Katastralgemeinde Kierling) rd. 4 km vom Klosterneuburger

Erreichbarkeit: Stadtkern (Rathaus- und Stiftplatz) entfernt. Die Doppelngasse selbst ist eine
Individualverkehr/ | Gber die Bundesstr. B14 (Kierlinger Hauptstr.) erreichbare Sackgasse.
offentlicher Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine lockere Verbauung mit
Verkehr tberwiegend 2-geschossigen, gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern mit viel
Grunflachen (Garten) aus.

Infrastrukturelle Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist in Bezug auf die Wohnlage
Einrichtungen/ allgemein als gute bis sehr gute Lage zu qualifizieren.

Nahversorgung

Lage Individualverkehr — gute Verkehrsanbindung
Die Liegenschaft ist unmittelbar tber den Verlauf der Bundesstrale (B14)
sowohl aus Klosterneuburg als auch von Tulln kommend, gut erreichbar.

Lage offentlicher Verkehr — durchschnittlich bis gute Verkehrsanbindung

Die unmittelbare Anbindung der Liegenschaft durch 6ffentliche Verkehrsmittel
ist durch die Buslinie 400 (Haltestelle: Lorenz-Bohler-Weg) als durchschnittlich
strukturiert zu qualifizieren. Der Bahnhof ,Kierling®, der etwa 3,5 km (rd. 8
Fahrminuten) entfernt liegt, stellt einen zentralen Knotenpunkt fur den
offentlichen Nahverkehr dar. Dort verkehren die OBB-Ziige der Linien S40 und
R40 sowie Regionalbusse der Linien REX4 und REX41. Die Regionalbuslinien
401, 402, 403, 404 und 406 sowie die drei Stadtbus-Linien 1, 2 und 3 (im
Halbstunden-takt) verbinden den Bahnhof Klosterneuburg-Kierling mit grof3en
Teilen des Gemeindegebiets und konnen als Zubringer zur Bahn genutzt
werden. Die Verbindung in die Bundeshauptstadt Wien fiihrt in rd. 25 Minuten
direkt zum Bahnhof Wien-Spittelau/Franz-Josefs-Bahnhof, von wo aus einer
Weiterfiihrung in die Wiener U-Bahn-Linien U4 und U6 nichts im Wege steht.

Lage Nahversorgung — gute Infrastrukturanbindung

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-Supermarkte/
Einzelhandelsgeschafte, Apotheke, Arzte, Schulen, Kindergdrten, etc. sind im
Umkreis von rd. 2 — 4 km Entfernung gegeben; hierfir ist die Verwendung eines
Individualverkehrsmittels erforderlich.




2.1.1. Lage der Liegenschaft
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2.1.2. Ubersicht Erreichbarkeiten /Auszug: IMMOunited-Standortexposé

Apotheke Die Blaue Apotheke 1,24 km
Arzt Dr. Markus Saleh, Léblichgasse 8, 3400 Klosterneuburg 2,34 km
Backerei Backerei-Konditorei Hollander, Martinstralle 79, 3400 Klosterneuburg 3,06 km
Bank Raika Kritzendorf 4,21 km
Bar Manege 3,31 km
Bibliothek Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 3,75 km
Biergarten Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 8,45 km
Café Café im Amtshaus, HauptstraRe 56-58/4, 3420 Kritzendorf 3,65 km
Car-Sharing CarSharing.at, Gersthofer Strale 137, 1180 Wien 7,37 km
Club / Disco Qube, Stockerauer Strae 19, Korneuburg 6,16 km
Drogerie Bipa 3,21 km
Eissalon Leonardelli la Gelateria 3,08 km
Fahrschule driverspoint 5,62 km
Fahrzeugverleih KIRCHHOFF Mobility Austria GmbH, Schuster StralRe 1, 9,18 km
2111 Tresdorf-Gewerbegebiet

Fast-Food Restaurant Pizza Hollywood 3,10 km
Fleischer Berger 3,24 km
Friseur Pako 2,99 km
Gemischtwaren Reformhaus Klosterneuburg 3,28 km
Getrankeverkauf Aras Getranke Shop 10,16 km
Griinraum Spielplatz 753 m

Kasino Casino Wien, Karntner StraBe 41, 1010 Wien 12,47 km
Kindergarten Kindergarten Reillgasse 1,14 km
Kino Breitenseer Lichtspiele, Breitenseer Stralle 21, 1140 Wien 11,16 km
Klinik Rehabilitationszentrum Weiler Hof 2,85 km
Konditorei Tortenmanufaktur Hollander 2,22 km
Krankenhaus Landesklinikum Klosterneuburg 3,17 km
Kulturinstitut Gehbeat 3,41 km
Kulturzentrum Essl Museum 3,75 km
Museum Franz-Kafka-Gedenkraum 1,39 km
Musikschule Musikschule 5,89 km
Parkplatz / Parkgarage Keine Namensinformation, Keine Adressinformation 2,74 km
Planetarium Planetarium / Prater, 1020 Wien 12,50 km
Polizeidienststelle Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Strafe 10, 3400 Klosterneuburg 3,14 km
Postamt 3412 Kierling, HauptstraBe 139, 3412 Kierling 1,10 km
Restaurant kierlingerhof, Kierlinger Strae 146, 3400 1,20 km
Rettungsstiitzpunkt RK Klosterneuburg 3,26 km
Schule Volksschule Kierling 1,25 km
Seniorenwohnheim Marienheim 1,44 km
Sprachschule Lingua Franca, TiirkenschanzstraRe 2, 1180 Wien 8,80 km
Supermarkt Spar 818 m

SiiBwaren Marzipanina, Rosenackerstrafle 12, 1160 Wien 8,60 km
Tankstelle BP 2,45 km
Tierarzt Tierambulanz Kierling 1,10 km
Universitit / Hochschule IST Austria Lab Building 1,96 km
Vergniigungspark Fossilienwelt Weinviertel 9,44 km
Versicherung Agentur Wahring, Leasing und Versicherungen, Kéhlergasse 7, 1180 Wien 8,72 km
Wechselstube Money Exchange 12,18 km
Zahnarzt Dr. Ulrich Schmid 3,79 km
Zoo Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenz! 4,81 km

Quelle: www.immounited.com/IMMOmapping - Standortexposé (Kurz-Auszug)

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitaten (detaillierte
Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum Offentlichen Verkehr wund Individualverkehr,
Geoinformationen und sonstige Qualitaten; erganzend zugleich um statistische Auswertungen zur
Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage etc.). Insofern kann aus dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild
zu den Lagequalitaten erhoben werden. Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven MalRstéaben
ausgerichteten Institution erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fur
Sachverstandigenzwecke.



2.2. Offentliche VVerkehrsmoglichkeiten (Wohnumgebung)
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2.4. Beschreibung der bewertungsgegenstandlichen Baulichkeiten

Kriterium

Beschreibung

Konfiguration/
geographische
Ausrichtung

der Liegenschaft

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft weist eine anndhernd West- Ost
verlaufende Hanglage aus. Auf ihrer Gesamtflache von 7.869 m2 befinden sich 5
separate  Gebdudekomplexe mit darin  befindlichen Reihenhausartigen
Wohneinheiten bzw. Doppelhaushalften in unterschiedlicher Grélke und Anzahl.
An den jeweiligen Wohneinheiten ist Wohnungseigentum begriindet.
Die einzelnen Gebaudekorper sind durch Zugangswege fuBlaufig erreichbar.
Unmittelbar an der Grenze zum offentlichen Gut (Doppelngasse) befindet sich
ein Garagengeb&ude mit gesamt 21 Stellplatzen (10 als Stapel-Parker errichtet);
die Ubrigen Teile der Liegenschaft sind begrint.

Widmung

BW- Bebauung G 0.41, o I, II.

,, Bauland Wohngebiet mit der Beschrankung der Geschol¥flachenzanhl;
Bauklasse | oder Il (d.h. 2 VollgeschoBe mit einer Beschrénkung fir
zuriickgesetzte Geschofle), offene Bauweise. *

Fur die Bewertung des gegenstandlichen WE-Anteiles
widmungsentsprechenden Bebauung auszugehen.

ist von einer

Boden-
Kontaminierung/
Altlastenkataster

www.umweltbundesamt.at/vfka

Bundesland

Bezirk

Niederasterreich

Tulln

Klosterneuburg 32144
Kierling 1703

1480

Gemeinde
Katastralgemeinde *

Grundstiicksnummer * =

Ergebnis

Das Grundstick 1480 in Kierling (1703) ist derzeit nicht im

Information " r
natl Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Im Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes ist die Liegenschaft, unter
Vorbehalt der vollstdndigen Erfassung, nicht verzeichnet. Allféllige Kontaminationen
der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht tberpruft oder bekannt
gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht bertcksichtigt. Es
wurde keine gesonderte Untersuchung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt. Fur die
Bewertung wird hinsichtlich Kontaminierung von einer unbelasteten Liegenschaft
ausgegangen.

Grundbuchstand
(Gesamtanlage)

Im Grundbuch ist eine Dienstbarkeit der Flihrung von Wasser-, Kabel- und
Kanalleitungen sowie ein Durchgang gem. Pkt. 5 des WEV aus 1982
eingetragen; diese Belastungen haben bezogen auf den
bewertungsgegenstandlichen WE-Anteil keine unmittelbare Auswirkung.

Die Aufteilung der Gemeinschaftaufwendungen ist durch einen grundbiicherlich
einverleibten Sonderverteilungsschlissel geregelt, die Verrechnung der Kosten
erfolgt nach Anteilen. Seit 11.5.2006 existiert It. Auskunft der Hausverwaltung,
betreffend die Bewirtschaftung der Garagen, ein Eigentlimer-Beschlul3, der
inhaltlich die Zuordnung der Garagenstellplatze als ,,Beniitzungsregelung der
Garagenpldtze“ regelt. Dem Haus Nr. 2 ist der Garagenplatz 13 zugewiesen
(siehe Pl&ne und Fotodokumentation).




In Abdnderung des § 19(1) WEG 1975 treffen die Miteigen-
timer folgende Vereinbarung:
a.) die. Kosten der Instandhaltung eines jeden Hauses samt

]

den zugeordneten Gartenflichen sind wvon den Wohnungseigen-
tUimern des Hauses zu tragen,

b.) die Kosten der Instandhaltung des Garagengebiudes ist
derart aufzuteilen, dah ein . Anteil, der der Fliche des
lransformatorenraumes, des Koloniaraumes und des Abstell-
raumes entspricht |, gemaBk lit.c aufzuteilen ist, den Rest
haben die. Benlitzer der Abstellpldtze 2zu gleichen Teilen zu
tragen (je 1/20).Die Kosten der Instandhaltung der Hydraulik
Bind von den beiden die Garage benitzenden Miteigentimern
Fu gleichen Teilen zu tragen.

£.) die Ubrigen Aufwendungen fir Instandsetzung der AuBen-
filagen einschlieBlich der Sportplatzfliche und der Zu-

leitungen sind von den Eigentiimern der einzelnen H&iusern

Fu je 1/20 zu tragen.

Als aulerbiicherliche Geldlast wurde dem SV von der zustandigen
Hausverwaltung ein Darlehen der Eigentiimergemeinschaft idH von rd. € 67.000
(im Kalenderjahr 2021 mit einer Laufzeit bis Ende Nov. 2025 aufgenommen)
bekanntgegeben. Die Riickzahlung des Darlehensanteils fir das bewertungs-
gegenstandliche Haus Nr. 2 ist in der monatlichen Vorschreibung enthalten.

Behdrdenkonsens
(Baubewilligung)
und NW
Ermittlung
(Gesamtanlage)

Die gesamte Wohnhausanlage wurde mit Baubewilligung etwa um 1975
errichtet. Bezogen auf die im Grundbuch einverleibten WE-Anteile ist darauf
hinzuweisen, dass die der Baubewilligung zu Grunde liegende Bebauung nicht
vollstdndig ausgefihrt wurde. Urspringlich hatten 24 Wohnobjekte in 6
Baukorpern errichtet werden sollen, tatsachlich wurden allerdings nur 5
Baukorper mit 20 Wohneinheiten errichtet. In der gegensténdlichen
Nutzwertermittlung sind die tatsachlich nicht errichteten Wohneinheiten 17-20
enthalten, allerdings bei der Einverleibung im Grundbuch nicht
mitberiicksichtigt.

Im Zuge der Baufuhrung wurden Abweichungen der NFL- und
Raumaufteilungen vorgenommen, Loggien und Balkone wurden teilweise in der
tatséchlichen Baufiihrung gegeniiber dem Planstand der Bewilligung nicht
beriicksichtigt; weiters wurden Kellerabteile abweichend vom Planstand
errichtet. Das Garagengebdude ist ebenfalls bei der Nutzwertermittlung nicht
berticksichtigt.

Sanierungsmalf3-
nahmen

(Gesamtanlage
in den letzten 5 Jahren)

Die Garagen wurden It. Information der Hausverwaltung im Jahr 2019/2020
vereinzelt saniert; die Wasserleitungen unter der Privatstr. sind aufgrund von
Undichtheiten an mehreren Stellen ebenfalls getauscht worden.

Energieausweis

Dem Sachverstédndigen liegt ein solcher Ausweis nicht vor. Es wird bei der
Bewertung davon ausgegangen, dass das bewertungsgegenstandliche Gebaude
(Haus 2) einem dem Gebdudealter durchschnittlich zumessbaren Energiewert
entspricht.

Rucklagenstand
der
Gesamtliegenschaft

Die RL per 31.12.2023: € 61.502,95
Zum Zeitpunkt 08/2024 liegen die RL in folg. Hohe vor:

Ricklage 21tel (Garage): 3.001 Euro
Riicklage 20tel (Stapelparker): 5.220 Euro
Riicklage Aussenanlage: 56.800 Euro

10




Vorschreibung
fur Haus Nr. 2,
ab 08/2024

bzw. ab 01/2025

Beschreibung
Haus Nr. 2

Raumaufteilung/
Nutzflachen/
Beschreibung
der einzelnen
Raumlichkeiten

Best bk-Ubers Fixz dEfault Storno Zahlschein  serlenb raVora ?
Kanzlei |10 = Objekt 134049 KLDOP94 Doppelngasse 94, 3400 & =
ObjArt |WE |Wohnungseigentun |RM Melichar Ronald Klostemeuburg
EDVNr (20 Top 12 Syn [HOLLERL STEFAN Stefan Hollerl Jahr (2024 Mo [7
Rg  Zapo Betrag U Konto BKV Auftlg. _giiltig bis B
10 Betriebskosten 115,00 {10 4000 ANT 884,0000 J
19w Wasser 25,00 10 [4020 PRO 2,0000 n
32 GARB Garten BK 10% 42,50 {10 {4355 TOP 1,0000 J
133 |GARR Garten Rucklage 250 {0 | [4353 ToP 1,0000 J
138 RRG Ricklage Garage 476 4505 ANZ 1,0000 J
39 RRGH GarageRucklage Hebebi 10,00 4512 ANZ 1,0000 o)
{50 [{ANN Annuitat 66,50 4010 J
70 BG Bearbeitungsgebihr 1,07 |20 19200 EIN 1,0700 J
i 267,33 18,46 285,79
Ab 1.1.2025 erhoht sich die Vorschreibung auf € 309,36 (brutto):
Anmuitar &6, 50 0,00 66,50 13 12
Bearbeitungsgebithr 1,07 0,21 1,28 12 12
Betriehakosten 131,14 13,11 144,25 12 12
Garten BK 10% 55,00 5,50 a0,50 12 12
Garten Rlcklage 2,50 0,00 2,50 12 12
Flicklage Garage 3,33 0,00 3,33 12 12
GarageRlicklage Hebebithne 3,50 0,00 3,50 12 12
Wasger 25,00 2,50 27,680 12 12
2 Erdgeschof’ Windfang " 1,95 3 5,85
We - 1,43 1o 14,30
Avstellraum 1,24 1o 12,40
Yorraum 4,73 5 23,65
" Kilche 7445 9 - 67405
Wohnraum 28,41 11 312,50
ObergeschoB Flur 4,22 4 16,88
© Bad- WC . 6,58 - 1o - 65,80 -
Zimmer -94%0 10 99,00
Schlafzimmer 15,25 11 167,75
‘Zimmer 8,94 1 ;98,34 )
Zusammen Y940 (883,52) 884

Das Haus Nr. 2 besteht tatsachlich aus 3 Geschossebenen: KG, EG, OG;

Lt. NWGA verfligt das gegenstandliche Wohnobjekt tUber eine Nutzflache von
90,10 m? (exkl. der KG-Ebene).

Der grundbicherlich ausgewiesene WE-Anteil (884/18056) basieret auf der
Nutzflache von 90,10 m2, ohne der Flache des KG (It. Planen rd. 53,00 m?2).

Raumaufteilung:

KG: 3 Zimmer (Wohnbereich; Bad (Dusche)/ WC mit einem Anschluss fur die
Waschmaschine und Trockner; Heizraum mit Gaskesselheizung) und VVorraum.
Im Kellerbereich sind Feuchtigkeitsschaden an den Wanden (auf Bodenniveau)
und im Deckenbereich augenscheinlich wahrnehmbar.

EG: Vorraum, WC (inkl. Radiator, Fenster), Abstellraum; offener Wohn-
Kichenbereich (die Abtrennung, It. Plan existiert nicht mehr). Vorgelagerter
Terrassenbereich (rd. 5,75m lang u. 1,5m tief). Anschlielender Eigengarten mit
Wiesen-, teilweise Baum- und Strauchbepflanzung und einem Kkleinen
Aulenpool (Durchmesser rd. 2,5m).

OG: die Loggia (rd. 8,62 m?), die It. Bestandplan vorhanden sein sollte, wurde
so nicht gebaut; mit der Folge, dass die beiden Zimmer, die zum Garten und
somit nach Siid-Osten ausgerichtet sind, nun gréRer sind. Die Loggia als solche
ist aber auch nicht im NWGA aufgelistet.

Raumaufteilung: Vorraum, WC, Bad (mit Badewanne, Waschbecken, Fenster
zur natirlichen Belichtung und Beluftung), 3 Zimmer.

Beheizung: Gaskesselheizung mit Radiatoren in allen Hauptraumen
Elektrik: FI/Schutzeinrichtung augenscheinlich wahrnehmbar
Anschlisse: Wasser, Strom, Kanal, Gas

Fenster: Kunststofffenster mit ISO-Verglasung und Aufenrollldden
Bdden: Wohnbereich: Laminat; Sanitarbereich: verflielit
Wande/Decken: gestrichen; Sanitarbereich: verflieR3t

Nutzung: Eigennutzung durch den Verpflichteten
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Erhaltungszustand:  altersbezogener, = maximal  durchschnittlicher
Ausstattungs- und Erhaltungszustand (aufsteigende Feuchtigkeit im
Kellerbereich mit dadurch bestehenden Folgeschéden im Bereich Bodenbeldge
und Wande, Schaden im Bereich der gartenseitig gelegenen Raume im KG durch
Wassereintritte Gber die Terrasse).
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich um ein bestandfreies Reihenhaus in der Rechtsform
,Wohnungseigentum®*. In  Ermangelung ausreichender  Vergleichstransaktionen  fir
,reihenhaussartige WE-Anteile* aus der unmittelbaren Umgebung wird fiir die Bewertung das
Sachwertverfahren herangezogen, da es die fir die gegenstdndliche Bauart und Rechtsform die
unmitteloar am Immobilienmarkt bestehenden Wertfaktoren am geeignetsten darstellt.
Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, Beschreibungen und Erlauterungen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen
Verhaltnisse am Immobilienmarkt.

3.2. Sachwertverfahren iSd § 6 L BG:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs 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. Werténderungen, die sich
demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren
Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertcksichtigen.

(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 Umstéande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Ooffentlich-rechtliche Beschréankungen sowie erhebliche
Abweichungen von den (iblichen Baukosten, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Der Sachwert ermittelt sich gem. § 6 (1) LBG stichtagsbezogen aus dem fir den WE-Anteil
zumessbaren anteiligen Bodenwert bezogen auf die anteilige Grundflache und dem anteiligen
Gebaudewert bezogen auf die ermittelte Nutzfliche der dem WE-Anteil zuordenbaren
Bebauung anhand der Plandokumente.

a) Bodenwert

Der anteilige Bodenwert des gegenstandlichen Wohnungseigentumsanteils ermittelt sich aus der
Recherche vergleichbarer Grundkosten bezogen auf die Lage der Liegenschaft. Diese Recherche
setzt sich aus den Erhebungen tatsachlich stattgefundener Grundstuckstransaktionen
vergleichbarer unbebauter Liegenschaften mit Widmung Bauland und der Erhebung aktueller
statistischer Auswertungen zu Grundstickspreisen fiir Bauland zusammen.

Aus der Recherche der verdffentlichten Grundbuchsdaten konnten, bezogen auf die Umgebung
(Umkreis rd. 750 m), zwei Kauftransaktionen fir Grundstiicke mit einer Grundstiicksgréfie um
600 - 800 m? erhoben werden, die im Mittel einen Vergleichswert von rd. € 650,00/m?
reprasentieren (Schwankungsbreite 485,00/m? - 760,00/m?).

Die statistisch erhebbaren Datenquellen zu Grundstiickspreisen bestétigen, dass das aktuelle
Preisniveau fur Grundstiickspreise im Bereich Klosterneuburg Kierling zum Bewertungsstichtag
in einer Preisspanne zwischen € 450,00/m2 und € 800,00/m2 [Auswertung immowert.at] liegt.
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Wir stellen Ihnen die aktuellen Grundstiickspreise von ganz Osterreich (Bezirke,
Gemeinden und teilweise einzelne Ortschaften) kostenlos zur Verfiigung.

Als Quelle der Grundstuckspreise wurden umfangreiche Markterhebungen (telefonisch),
Datenrecherche, Zusammenarbeit mit Maklern und Gemeindeamtern vor Ort durchgefuhrt.
Bitte beachten Sie, dass es sich bei den Grundstickspreisen um Richtwerte handelt, die im
speziellen Fall (Liebhaberpreise, individuelle Einflisse oder Beeintrachtigungen) abweichen
kénnen.

\‘\'-—-\‘ :\‘\. \\
i \'\,/'/ - Grundstiickspreis von
N € 450.-

Klein-Engersdorf '

3 /Ahe rg
'\ Wardes

selmauer -

R X i Hagenbrunn 7 is hi:
%, Bisamoerg i . Grundstickspreis bis

[P € 800.-

. sanktAndra J
vor dem Hagenthale =
i
r
< H e

tolfpassing

Tendenz

.....

Heiligenstad

_ Neustiftam A
Walde . %

" Unterdabling

Y

Porzleinsdorf.

i
Neuwaldegg Oberdsblin:

SRNG R ﬁ\?\:\

" . =18 ¢ | & OpénStreéthap contributors
Der Preis bezieht sich auf baulandfahige Grundstlcke fur Ein-/Zweifamilienhauser (keine Bautrager und Gewerbegrundsticke), wobei die Aufschliefungskosten|
nicht enthalten sind.

Gersthof"
zersig

Quelle: Gemeingeamter, Transaktionsaaten aus dem Grundbuch und Maklerinformationen

Quelle: www.immowert123.at/grundstueckspreise/

Bezogen auf die gegenstandliche Grolle der bewertungsgegenstandlichen anteiligen
Grundstlcksflache von 135 m2 und der bestehenden Konfiguration wird in Abstimmung mit den
Ergebnissen aus den Recherchen der Vergleichsdaten ein Freigrundwert in der Hohe von
€ 750,00/m? herangezogen. Dieser Wert wird mit der aus den Unterlagen erhobenen anteiligen
Grundflache des bewertungsgegenstandlichen Reihenhausgrundstiicks (It. Berechnung der
Fliche aus dem Plandokument NO-Atlas fur Haus Nr. 2 rd. 135 m2) multipliziert.
Fir die Gebundenheit durch die Rechtsform ,Wohnungseigentum® wird ein Abschlag in der
Hohe von 15% vorgenommen.
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b) Gebdudewert

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2024
Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebédude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitat und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien } 3300 € interpolieren 4000 € interpolieren 5300 € (++
Niederésterreich L 2900€ S 3600€ 0 4300€ O
Burgenland L 2600€ o 3200€ P 37006 O
Oberssterreich L 2T00€ S 3.400€ P 39006 O
Salzbu rg } 3.000 € interpolieran 3.900 € interpolieren 4.500 € (++
Steiermark - 2700¢€ S 3200€ P 3700€ O
Kirnten } 2700 € interpolieren 3.100 € interpolieren 3.700 € (++
Tirol } 3.600 € interpolieren 4.000 € interpolieren 4.500 € (++
Vorarlberg - 38006 T 4100€ S s000€
sterreich (Medianwert) . L !
[e) ich (i f) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Ausgangsbasis fur den Gebaudewert ist der zum Bewertungsstichtag zu ermittelnde
Bruttoherstellungswert aller bewertungsgegenstéandlichen Baulichkeiten, bezogen auf die
Bauweise und Ausfiihrung. Dieser Wertansatz erfolgt auf Basis erhobener durchschnittlicher
Bruttobaukosten fiir solche Gebaude in Uberwiegend Massivziegelbauweise in normaler bis
gehobener Ausstattungsqualitat (rd. € 3.250,00/m?). Der Herstellungswert der gegenstandlichen
Bausubstanz ermittelt sich durch Multiplikation der erhobenen Herstellungswerte €/m2 mit den
jeweiligen Geschossflachen. Fir die Herstellungskosten der Kellerflachen werden vom
durchschnittlichen Herstellungswert €/m? ein prozentueller Abschlag von 20% vorgenommen.

Fur die im Befund beschriebenen Mangel durch Feuchtigkeitseinwirkung wird einerseits fur
deren Auswirkung in die Bausubstanz vor der Bertcksichtigung der Alterswertminderung ein
Abschlag von 15% vom Neuherstellungswert vorgenommen und andererseits fur die dadurch
erforderliche Behebung der, durch die Feuchtigkeitseinwirkung, entstandenen Schaden an den
Wand-, Decken und Bodenoberflachen ein weiterer Abschlag von 10% vom Zeitwert der
Gebdaudeteile nach Alterswertminderung vorgenommen. Die Alterswertminderung wird vom
Neuherstellungswert einschlieBlich Substanztabschlag gesamtheitlich unter Berticksichtigung der
progressiven Alterswertberechnung (nach Ross) auf Basis des kalkulatorisch ermittelten
Gebaudealters zum Bewertungsstichtag (44 Jahre) und der gewdhnlichen Nutzungsdauer eines
solchen Gebé&udes (70 Jahre) mit 51,35 % vorgenommen. Die AuBenanlagen werden mit 5%
angesetzt.
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3.3. Wertermittlung der Gesamtliegenschaft

Sachwertberechnung Faktoren Qualifizierung | Gesamtwerte
Bodenwert

Freigrundwe rtrundwe rt 13500m? | € 725,00 € 97 875,00
Abschlag (Gebundenheit) -15,00% -€ 14 681,25
gebundener Freigrundwert € 83193,75
Gebaudewert 113 €/m? Qualifizierung
Herstellungskosten: EG 4482m | €  3250,00 100% € 145 665,00
Herstellungskosten: OG 5424m2 | €  3250,00 100% € 176 280,00
Herstellungskosten: KG 44682 | €  2600,00 80% € 116 168,00
Herstellungswert 143742 [€ 304795 € 438 113,00
Mangel Feuchtigkeit (unbehebbarer Mangel) -15% -€ 6571695
abzgl. Alterswertminderung (ROSS) -51,35%  |-€ 191 218,25
Wert der Auienanlagen (Einfriedung, Pool, Gartenhiitte, Terrasse) 5,00% € 21905,65
abzgl. Kosten behebbarer Méangel -1000% |-€ 18 117,78
Gebaudezeitwert € 184 965,67
Sachwert, gesamt € 268 159,42
Sachwert gerundet € 270 000,00

3.4. Anpassung an die Marktverhaltnisse

Aus der Urkundensammlung des Grundbuchs konnte eine tatsachlich stattgefundene
Kauftransaktion eines, unmittelbar mit dem bewertungsgegenstandlichen WE-Anteil
vergleichbaren, Reihenhauses aus dem Jahr 2019 erhoben werden. Dieser WE-Anteil entspricht
It. Unterlagenstand anndhrend dem bewertungsgegenstandlichen WE-Anteil und wurde im
Kalenderjahr 2019 zu einem Kaufpreis von € 330.000,00 verkauft. Der ermittelte Sachwert liegt
rd. 20% unter dem Kaufpreis aus 2019 und bildet aus Sachverstandigensicht die aktuelle
Marktlage ab. Der ermittelte Sachwert représentiert somit den Verkehrswert.

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsanteiles der

Liegenschaft KG 01703 Kierling, EZ 1300, Grundstiicksadresse:3400 Klosterneuburg-Kierling,
Doppelngasse 94/ Haus 2, betragt gerundet

€ 270.000,00.

Anmerkung: fir die Nutzung des Garagenstellplatzes 13 wurde auf Grund der bestehenden
Benutzungsregelung kein gesonderter Wert erhoben.

Wien, am 20.12.2024 Der Sachverstandige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Anlage/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01702 Kierling EINLAGEZAHL 13200
BEZIRKSGERICHT Klasterneuburg

LR R R EE R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R E R R EE R R R

**% Eingeschrinkter Auszug il
il B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) 53 R
il C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt R

A EE SR EE RS EEE R RS SR E R R R R R R R R R R R e R R R R R R E R R E R R EEE R

Letzte TZ 1778/2024
WOHNUNGSE IGENTUM
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGB1. II, 14372012 am 07.05.2012

dhkkdkdkh ko d ko kdkk ko kde ke bk dddeddr R ook de o o e o ok o o e o ok o o ok ok o g ok e o o o o e o o e e e o o e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1480 GST-Fl&che T869
Bauf. (10) 1313
Girten(10) 6190
Sonst (40) 3668 Doppelngasse 94
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Garten (10): Garten (Garten)

Sonst (40) : Sonstige (Parkplatze)

R R R R LR R R R LR R R R R R R R R R R R R R R R R LSRR Az EE R R S R R R R R R R R RS RS R R R R R R R R R EE

wkkEk gk kR Ak d ko ke kk ke ok Rk [ o oo ke e o o o e ok ok o o o o o o o ok ok o o ok e ko o e e o o e e o o e o

53 BRNTEIL: B84/18065
Stefan H&llerl
GEB: 1964-02-05 ADR: Doppelng. 94/2, Klosterneuburg 3400
a 28%/1982 Wohnungseigentum an W 2
f 54/19%9% IM RANG 270071998 Kaufvertrag 1998-11-23 Eigentumsrecht
vorgemerkt
g 1305/19%9% Rechtfertigung
h 1305/19%9% Belastungs- und VeriuBerungsverbot
i 1750/2024 Eré&ffnung des Schuldenregulierungsverfahrens am 2024-07-25
(B 5 15/24hk)
wkkEk gk kR Ak h ko kR ke ke ok ek [ o oo ke e o o o e o o o o o o o R o ok ok o ok e ko e e e o o e e o o e
93 a 2150/1%8z2
DIENSTBARKEIT der Flihrung wvon Wasser—, EKabel- und
Kanalleitungen sowie Durchgang gem Punkt 5
Wohnungseigentumsvertrag 1982-07-05 iiber G5t 1480 fir
Stadtgemeinde Klosterneuburg
94 a 2150/1%82 Vereinbarung liber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem PFunkt 4 Wohnungseigentumsvertrag
1982-07-05
142 auf Anteil B-LNR 53
a 54/19%% Pfandurkunde 1338-09-10
PFANDRECHT Héchstbetrag 3,900.000,—
fiir Schoellerbank ARktiengesellschaft
b 1778/2024 Hypothekarklage wegen EUR 35.000,-- s.A.
(LG Korneuburg - 13 Cg 58/24x)
143 auf Anteil B-LNR 33
a 1305/1539

17



BELASTUNGS- UND VERBUSSERUNGSVEREOT
gem % 364c ABGE flr
Dr. Gerd H&llerl, geb 194Z-11-14

b 2637/2007 VORRAMG von LNR 155 wor 143

¢ 2480/2023 VORRANG wvon LNR 170 wor 143

155 auf Anteil B-LME 53

a 2637/2007 Pfandurkunde 2007-04-23
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 260.000,—-
fiilr Bank Austria Creditanstalt AG

b 2637/2007 VORRANG von LNR 155 wor 143

¢ 1333/2024 Einleitung des Verstiegerungsverfahrens siehe
C-LNE 173a

d 1778/2024 Hypothekarklage wegen EUR 35.000,-- s.A.
{LG Korneuburg - 13 Cg 58/24x)

170 auf Anteil B-LMNR 53
a 2480/2023 Pfandurkunde 2008-11-17
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000,——
fiir Steiermirkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
(FN 342744)

b 2480/2023 VORRANG von LMNR 170 wor 143
370/2024 Klage (4 Cg 15/24g - LG Korneuburg)
d 1208/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe

(»]

C-LNE 172a
171 auf Anteil B-LNE 353
a 1175/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (15 C 373/24z)
172 auf Anteil B-LNER 33

a 1208/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr., EUR 150.000,-- fiir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen AG (B E 1719/24w)

b 1208/2024 Abweisung des Antrages auf Zwangsversteigerung
hins. einer héherern Forderung als EUR 150.000, — fiir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen AG (B E 1713/24w)

c 1208/2024 Pfandrecht bereits sichergestellt zu C-LHR 170a

173 auf Anteil B-LMNR 53

a 1333/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr., EUR 14.B833,43 samt 14,5 % Z
seit 22.3.2024, Kosten EUR 1.3B6,96 samt 4 % Z seit
19.4.2024, Antragskosten EUR 823,66 filir UniCredit Bank
Bustria AG (8 E 2034/24v bei 8 E 1719/24w)

b 1333/2024 Pfandrecht bereits sichergestellt zu C-LNR 155a

khkkdkikkhhdkdbehk kb ki ddedtt ik rddr HTNWETS %o ke de o i ook o o o o de o o o e e o o o o ok o o o e ok o o o ole o

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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Grundbuch 14.08.2024 12:53:06
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4.2. Plane, 26.11.1979

LAGEPLAN
M 1:250

ITMMMoOOW>

Anmerkung Dieser Plan vom 26.11.1979 wurde so nlcht zur Ganze umgesetzt.
Haus 12 wurde auf der anderen Seite nach Haus 16 gebaut. Und die Hauser 21-24 sind aktuell die Hauser 17-20.

glj j,

SUDWESTANSICHT

NORDWESTANSICHT h
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4.3. Fotodokumentation
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» Kellerbereich
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