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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der BLNR 22 und 23, je
143/9310 Anteile, schlichtes Miteigentum, an der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 332, GST
362/12, an der Adresse 2325 Velm, Kienersee I/Trockenzeile 17. Gem. Beschluss GZ 19 E 1504/261
vom 07.04.2026 wurde zudem auch die Zwangsversteigerung des darauf befindlichen Superadifi-
kates (Badehaus) bewilligt. Die beiden Verfahren werden zur gemeinsamen Fithrung verbunden.

KATASTRALGEMEINDE 05222 Velm EINLAGEZAHL 332
BEZIRKSGERICHT Schwechat

R L I S

Letzte TZ 2318/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGELl, II, 143/2012 am 07.05,2012

dokddk ok k ok ok ok ok ko ko ok k ok ko ko ok ko ko ko ok D] ok ok ko ko ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok W ok ok ko ok ok ok ko ok

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
362/12 GST-Fl&che * 9321
Bauf. (10) 1654
Garten (10) 7667 FKienersee I/Trockenzeile 16

Kienersee I/Trockenzeile 22
Kienersee I/Trockenzeile 27
Kienersee I/Trockenzeile 7

Kienersee I/Trockenzeile 8

Kienersee I/Trockenzeile 9

Kienersee I/Trockenzeile 10
Kienersee I/Trockenzeile 12
Kienersee I/Trockenzeile 14
Kienersee I/Trockenzeile 15
Kienersee I/Trockenzeile 20
Kienersee I/Trockenzeile 2

Kienersee I/Trockenzeile
Kienersee I/Trockenzeile
Kienersee I/Trockenzeile
Kienersee I/Trockenzeile
Kienersee I/Trockenzeile 13

[ W6 B R W]

Kienersee I/Trockenzeile 11
Eienersee I/Trockenzeile 23
Kienersee I/Trockenzeile 24
Kienersee I/Trockenzeile 25
Kienersee I/Trockenzeile 18
Kienersee I/Trockenzeile 26
Kienersee I/Trockenzeile 28
Kienersee I/Trockenzeile 1
Kienersee I/Trockenzeile 17
Kienersee I/Trockenzeile 21
Kienersee I/Trockenzeile 19
Legende:
*: FlAche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)
Garten (10): Garten (Giarten)
RS S RS S S SRS RS RS R RS SRS RS EESEES S B IR S S S S SS S ERSE S RS R R R SR RS LR EESEEEEE SR
22 ANTEIL: 143/9310
Katarina Adasevic
GEB: 1983-04-21 ADR: Dernjacgasse 10/1/7, Wien 1230
a 3214/2021 Kaufvertrag 2021-05-10 Eigentumsrecht
23 ANTEIL: 143/9310
Nebojsa Adasevic
GEB: 1984-02-09 ADR: Dernjacgasse 10/1/7, Wien 1230
a 3214/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht

R L S

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Superidifikat — Auszug Bauwerkskartei

G)

- Grundstiicks-
nummer

| setliz

Auftraggeber ist Mag. Andreas Freisinger, Richter, Bezirksgericht Schwechat, SchloBstralle 7,
2320 Schwechat.
Stichtag ist der 07.04.2026 (Datum des ergéinzenden Beschlusses')

1.2. Priamissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer tiblichen, ord-

nungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend auf-
grund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Begehun-
gen/Befundaufnahme am 12.11.2025 erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Im Rahmen der
Befundaufnahme wurden die ggst. Liegenschaft besichtigt. Im ggst. Fall wird die Annahme zu-
grunde gelegt, dass es hinsichtlich der Parzelle und des Gebaudes (Superidifikat) seit der Befund-
aufnahme zu keinen (baulichen) Verédnderungen gekommen ist und sich der Zustand (abgesehen
von einer gewoOhnlichen Abnutzung) auch nicht veréndert hat.

Grundstiicksfldche, Nutzflichen, Flichen

Nachdem sich hinsichtlich der Parzellenfliche keine Angaben finden, wird diese auf Basis der
Grundstiicksfliche (9.321 m?) und der ggst. Anteile (auf Basis der BLNR 22 und 23 je 143/9310)
ndherungsweise ermittelt—=> rd. 286 m?). Die Nutzflachen fiir das Badehaus wurden dem im Bauakt

! Abweichend vom Zeitpunkt der Befundaufnahme
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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aufliegenden Bestandsplan vom 12.01.2018 entnommen (siehe auch Anmerkung Punkt Bauaktein-
sicht).

Etwaige, durch abweichende Baufiihrung oder nachtrigliche bauliche MaBBnahmen entstandene,
Verianderungen hinsichtlich der Nutzfliche werden im ggst. Fall als vernachléssigbar angesehen,
und bleiben auller Ansatz. Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen MaBlen ident
sein, verdndern sich die Werte sinngemé0.

StraBenzufahrt

Die Zufahrtsstraen stehen grofteils im Eigentum der Marktgemeinde Himberg. Lt. Auskunft der
Marktgemeinde werden die Zufahrten laufend instandgehalten. Eine Asphaltierung ist jedoch aktu-
ell in naher Zukunft nicht geplant. Einzelne Bereiche der ZufahrtsstraBen standen/stehen jedoch
nach wie vor im Privateigentum (z.B. Josef Piringer bzw. Wassergenossenschaft ,,Kienersee I).
Gem. Kaufvertrag Pkt. VII (4) wurde hinsichtlich der Zufahrtsstra8en, die im Eingentum der dama-
ligen Verkdufer bzw. ihres Gatten, Herrn Josef Piringer, standen/stehen, den Kéufern (Verpflichte-
ten) das Recht eingeriumt, iiber diese PrivatstraBen zu der ggst. Teilfliche zuzufahren?.

4) Die Kaufer nehmen zur Kenntnis, dass zu Beginn der 1980er Jahre im Bereich der beiden
Kienerseen, entgegen der niederdsterreichischen Bauordnung und dem niederdsterreichi-
schen StraRengesetz, Baubewilligungen seitens der Marktgemeinde Himberg erteilt wurden,
obwohl keine gesicherte Zufahrtsmdglichkeit, weder durch eine 6ffentlich rechtliche Stral3e
noch durch Servituten auf einer Privatstralle, vorhanden waren. Dies ist bis heute nicht ab-
schlieRend geregelt. Seitens der Verkauferin und ihres Gatten, Herrn Josef Piringer, wird
diesbeziiglich den Kaufern das Recht eingeraumt, auch Uber die im Eigentum der Verkaufe-
nn und ihres Ehegatten stehenden Privatstrallen zu seiner Teilflaiche zuzufahren. Dies gilt

auch fUr Familienangehdrige, Besucher und Mitarbeitern von Unternehmen, die im Auftrag

der Kédufer arbeiten auf der Teilflache durchfUhren

Seitens des gef. SV wird angemerkt, dass ihm seitens der Wassergenossenschaft Kienersee I keine
Vereinbarung hinsichtlich der Beniitzung der in ihrem Eigentum stehenden Privatstra3e/n vorliegt.
—> eine solche wire daher sinnvoll abzuschlielen (= siehe hierzu auch die nachfolgenden Ausfiih-
rungen unter WG Kienersee I Trockenzeile). Prinzipiell ist aber auch eine (ldngere) Zufahrt liber
offentliche Wege/Stra3en (Kienersee II) moglich.

Wassergenossenschaft Kienersee I Trockenzeile

Im November 2025 wurde eine Wassergenossenschaft gegriindet. Vom Obmann, Herrn Daniel
Sodenkamp, wurde folgendes mitgeteilt: Aktuell gibt es keine 6ffentliche Wasserver- und Entsor-
gung. Kanal und Wasser werden aktuell noch von Frau Piringer zur Verfiigung gestellt, sollen in
Zukunft aber ans Offentliche Netz (Wasserversorgung Modling und Kanal Miinchendorf) ange-
schlossen werden. Die Versorgung mit Trinkwasser sollte relativ bald kommen, der Kanalanschluss
wird noch etwas dauern, da die Leitung durch diverse Wassergenossenschaften gefiihrt wiirde und
die Zustimmung dieser noch eingeholt werden muss. Mit Frau Piringer bestehen Verhandlungen
hinsichtlich der Kosteniibernahme fiir die Anschliisse (rd. € 500.000,-). Seitens der WG ist auch
geplant, zukiinftig eine Vereinbarung hinsichtlich der Beniitzung der Privatstralle der WG Kienersee
I fiir ihre Mitglieder abzuschlieBen. Lt. Auskunft wird der Mitgliedsbeitrag € 800,- p.a. (ab 2026)

2 Dies gilt auch fiir Famlienangehdrige, Besucher und Mitarbeitern von Unternehmern, die im Auftrag der Kéufer, Arbeiten auf der
ggst. Teilfliche durchfiihren.
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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betragen, bezahlbar entweder in 2 Raten Anfang Mérz und September bzw. einmalig Anfang Mérz.
Die Abgaben fiir Wasser und Kanal sind dann je Parzelle verbrauchsabhéngig.

Versorgungsleitungen allgemein

Lt. Auskunft von Frau Alexandra Piringer® verfiigt die ggst. Parzelle iiber einen Wasser- und Ka-
nalanschluss und einen Gasanschluss. Der Strombock steht vor dem Haus (unangeschlossen). Mo-
mentan werden die Parzellen noch von der eigenen Klédranlage und dem eigenen Brunnen versorgt,
das soll sich in den nichsten zwei/drei Jahren dndern (siche auch Pkt. Wassergenossenschaft).
Aktuell bestehen It. Auskunft folgende offene Abgaben:

e jiahrliche Wasser- und Kanalabgaben 2023, 2024 und 2025 iHv. € 5.179,92

e Lt. Auskunft von Frau Piringer gibt es aktuell, aufgrund offener Stromrechnungen, keine
Stromversorgung auf der ggst. Parzelle. Die Kosten fiir den Stromanschluss (Wiener Netze)
wurden gemeinschaftlich aufgeteilt. Kostenaufwand bis 2024 insgesamt rd. € 3.453,-, wo-
von von den Verpflichteten 2x € 100,- iiberwiesen wurden. Fiir 2025 wurde nichts mehr
verrechnet. Anmerkung: Dafiir gibt es lt. Auskunft allerdings keine offizielle Rechnung, da
das auf der Gemeinde Himberg mit den Wiener Netzen und den Miteigentiimern miindlich
ausgemacht wurde.

e Seitens der Wiener Netze wurde kiirzlich die Stromversorgung der Parzellen auf Smart Me-
ter umgestellt, den alle bekommen haben und von jedem, mit Ausnahme der Verpflichteten,
bezahlt wurden. Kostenaufwand iHv. € 6.772,39 (Hélfte des Strombocks und halber Anteil
des Elektrikers).

Gegeniiber Frau Piringer ist zum Stichtag demnach ein Gesamtbetrag iHv. € 15.205,31 noch offen.

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt. Gem. Auskunft der Baubehorde der Marktgemeinde Him-
berg fehlt fiir das ggst. Badehaus noch die Fertigstellungsmeldung. Anmerkung: Der Abstellraum
im Kellergeschof3 rechts vor der Stiege ist nicht in den Planunterlagen enthalten und wurde dieser
im Rahmen der Befundaufnahme grob vermessen.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur iiberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, sowie
sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Befund
und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift und wird deren
ordnungsgeméle Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch dufleren Augen-
schein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige Anga-
ben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben wurden,
bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

3 ehem. Belastungs- und VeriuBerungsverbotsberechtigte
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation/Nutzung - Gebdude

Das ggst. Badehaus war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend. Informationen iiber all-
fallige Bestandverhéltnisse zum Stichtag liegen dem gef. SV nicht vor bzw. sind solche auch nicht
bekannt. Die Bewertung erfolgt daher unter der Pramisse der Bestandfreiheit.

Liegenschaft (Ideelles Miteigentum) & Badehaus (Superédifikat) - Verwertung

Die ggst. Liegenschaft EZ 332 mit dem GST 362/12 ist in 28 Parzellen unterteilt, wobei schlichtes
Miteigentum besteht (insgesamt 18620 Anteile). Den BLNR 22 und 23 sind auf Basis des Kaufver-
trages und gem. Grundbuchstand insgesamt 286/18620 Anteile zugeteilt. Im ggst. Fall besteht fiir
die Verpflichteten auf Basis des Kaufvertrages vom 10.09.2021 das Recht der Alleinnutzung der
ggst. Parzelle 17. Hinsichtlich der Zufahrtsthematik - siehe die vorangehenden Ausfiihrungen.

Der rechtliche Bestand des errichteten Badehauses als Superadifikat (Bauwerk auf fremden Grund)
gem. § 435 ABGB begriindet sich darin, dass nur ideelles/schlichtes Miteigentum aller Miteigentii-
mer an der Liegenschaft EZ 332 besteht und den einzelnen Miteigentiimern grundbiicherlich keine
selbstandigen Grundflachen als geteilte selbstdndige Grundstiicke gem. Grundbuch zugeschrieben
sind.

Im ggst. Fall handelt es sich beim Bewertungsobjekt aber quasi um eine ,,wirtschaftliche* Einheit,
da die Verpflichteten einerseits Eigentiimer des Badehauses (Superédifikat) auf Parzelle 17 sind und
andererseits auch Miteigentiimer an Grund und Boden (GST 362/12) mit dem ausschlieBlichen Nut-
zungsrecht an Parzelle 17. Entsprechend wird eine gemeinsame Verwertung empfohlen.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaften wurden nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fach-
gebiet des gefertigten Sachverstindigen fillt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsfldchenka-
taster sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstindigen auf der Homepage des Umweltbundes-
amtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Landes-
hauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu geben. Der Verdachts-
flichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-
fahrdung aufgrund fritherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Lie-
genschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschatft tat-
sachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsidchlich eine erhebliche
Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasserunter-
suchungen) nachgewiesen werden. Die ggst. Liegenschaft(en) ist/sind nicht im Verdachtsfldchen-
kataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage, 17.11.2025).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 8 von 62

i VLIV dbé/ IU P
)

> SmersEe T SETRET TR 36226 Teramy TreTu——

31 18 19 20-22 23 | 551157 20 362/28 362/12

\ 1

16 Xy | 60

13
13
12

1"

368/°

Legende
Flachen
Flachentyp
[ Anast Altablagerung [ Anstandon
Status
[ erhebiichers Kontamination/Risiko erwartet [ beurteiit keine Amast [ Atiast vorgeschiagen
[ ~vast [ dekontaminiert vorgeschiagen [l dekonaminien

[ gesichert vorgeschiagen [ sesichen [ Beobachtung abgeschiossen vargeschiagen

[ Becbachtung abgeschiossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu versffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaf Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemar aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Himberg (Velm), Kienersee I/Trockenzeile (Adresse)"

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dariiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwer-
tender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemif3 ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer hoherwertigen Deponie als einer Baurestmassen-
deponie entsorgt werden miissen. Sollte sich nachtriglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder
ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, wére eine Nachbewertung mit einer Bo-
den- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wire durch den ge-
fertigten Sachverstindigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erginzend festzustellen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Européischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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ausgegangen. Ein Energieausweis wurde It. Kaufvertrag zwar iibergeben, dem gef. SV jedoch nicht
zur Verfiigung gestellt..

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfillig begriindete Pfandrechte, vorhan-
dene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitragen sowie eventuell geleistete Mietzins-
vorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegangen wird, in
der Bewertung auller Ansatz, da sie bei einer VerdauBBerung mit dem Kaufer direkt zu verrechnen
sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine au3erbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden nicht mitbewer-
tet. Zubehor war/ist niicht vorhanden.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch auf-
oder abgerundet. Dies fiihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergebnis je-
doch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine grof3ere
Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Ungenauigkeiten
durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kosten fiihrt, wird
erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstéindliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebdude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemi ONORM
B 1300 bzw. gemid ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden, muss
diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstiindigen erstellt werden. Im Ubrigen kann
dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebédudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbeben-
einwirkungen gemid ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wurde
vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstdndigen dementsprechend auch
nicht durchgefiihrt. Es kénnen sich dadurch allféllige, ma3gebliche und wertbeeinflussende Ein-
schrinkungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausgegangen,
dass die o.g. Systemsicherheit gewihrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlieBlich
im Interesse des Auftraggebers bzw. simtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sachverstén-
digen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachverstindigen

Mag. Georg Strafella
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bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegeniiber diesen
wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewéhrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstindigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich auf
das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sachver-
standigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zulédssig, mit ins-
gesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten als
vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schiden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschéden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &dulleren
Umstidnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfdhigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriicklich
darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméf § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Verkehrswert
nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkomme-
nen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mérkte, weshalb es
nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Markt-
miete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger grof3e
Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementsprechend ist
der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach oben oder
unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhingig von der An-
zahl und Qualitdt vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuer-
berichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20
% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige anteilig zu be-
richtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschliellich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilititsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Be1 Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken ver-
mietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch

Mag. Georg Strafella
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anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miussten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet wer-
den.

Verinderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgrofen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung derselben
und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kdnnen. Das Gutachten beruht somit auf der der-
zeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante Ande-
rungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umsténde, behilt
sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung bzw.
der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten und
nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielfiltigung des Gutachtens

Die Verdffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefer-
tigten Sachverstdndigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens
iiber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Eine, tiber den
vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteigerungsverfahren) hinausgehende Verwendung
des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der
Veroffentlichung in der Ediktsdatei oder am Verfahren Beteiligte) ist ohne vorherige Zustimmung
des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, sonstige Quellen, etc.

Befundaufnahme am 12.11.2025 von 9% bis 10", anwesend:
- Nebojsa Adasevic, 2. Verpflichteter
- Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
e Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
e Bauordnung fiir Niederdsterreich, in der derzeit giiltigen Fassung
Flachenwidmung und Bebauungsplan: Himberg
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherche und Bauakteinsicht bei der der zustdndigen Baubehorde
Miindliche Erdrterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Zur Verfiigung gestellte Unterlagen durch den Verpflichteten (Kaufvertrag und Vorvertrag, Info
Stromversorgung, etc.)
e Recherche bei und zur Verfiigung gestellte Unterlagen seitens Frau Alexandra Piringer - Be-
vollméchtigte der Grundeigentiimerin Waltraud Piringer

Bewertungs-/Fachliteratur, Artikel

e Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

e Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebéduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

e Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landesver-

band Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Steppan, Richtpreise fiir Wohngebédude nach Nutzflache, 2010

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstiandige, Hefte 02/2019-03/2023, etc.

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen An-

lagen und Bauteilen, Graz 2020

e Die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen / Bienert,
Masterthese TU Wien, 2020

e Kileiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Kdln 2020

e ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

Sonstige Quellen, Marktberichte

e OIB Richtlinien online www.oib.or.at

e Liarmkarte auf www.laerminfo.at

e Adressortungssystem und Orthofotos aut www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at
Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at
Immobilien-Preisspiegel der WKO

OROK

Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank, etc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Beschreibung der Lage

Das ggst. Liegenschaft befindet sich in 2325 Velm, Kienersee I/Trockenzeile.
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Quelle: hitps.//www.google.at/
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium Erfiillungsgrad
Bus: Regionalbuslinie 221 (Haltestelle ,,Miinchendorf Babenberger-
see lI“) inrd. 1,5 km
S-Bahn: Linien S60/ Regionalziige (Bhf Miinchendorf) in rd. 3,6 km
@-Fahrzeit von/nach Himberg: rd. 45 Min. (inkl. Fuffweg)
@-Fahrzeit von/nach Wien (Hauptbahnhof): rd. 60 Min. (inkl. Fuf3-
weg)
Vel,,,,,sn'm! sreqorhof ; Durrsee Fasanéni
Verkehrstechnische Er- |~ ¢©® =R
reichbarkeit - —_— £ msbenbagerseen
Offentlicher Verkehr -
H Babenbergersee | &

Klener
Gemeindesee

Offentlicher Verkehr (Quelle: https://anachb.vor.at/)

Verkehrstechnische Er-
reichbarkeit -
Individualverkehr

groBraumig: von Wien kommend, liber die A2 Siidautobahn, Aus-
fahrt Wiener Neudorf, iVm. der B11 Mddlinger Stra3e, der Wiener
Straf3e, der Miinchendorfer Stralle der Velmer Strafle und dem Kiener
See II erreichbar

@-Fahrzeit von/nach Himberg: rd. 15 Min.

@-Fahrzeit vom/zum Zentrum Wien (Stephansplatz): rd. 55 Min

dorf [223)
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| ™
Individualverkehr (Quelle: https://www.google.at/)

Parkplatzsituation: keine Parkraumbewirtschaftung in ggst. Lage;
Parkplétze sind auf der ggst. Liegenschaft bzw. im Bereich der Zu-
fahrtsstrale vor der Parzelle vorhanden; entspannte Parkplatzsitua-

tion
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Kriterium

Erfiillungsgrad

Wohnlage und
Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmoglichkeiten
Schulen, Freizeit,
Kultur, etc.)

Velm ist ein Ort und eine Katastralgemeinde der Marktgemeinde
Himberg im niederdsterreichischen Bezirk Bruck an der Leitha. Den
Velmer Ortskern bildet die Hauptstral3e, wo sich die dltesten Gebdude
des Ortes befinden. Velm war einst ein Stral3endorf, links und rechts
der Strafle wurden die Hauser samt Hofen errichtet. Ausgangspunkt
war das Schloss, zugleich Herrschaftssitz. Es bekam Hausnummer 1.
Im Jahr 1820 wurden erstmals Velmer Grundstiicke als Parzellen be-
zeichnet. Erste StraBenschilder und Hausnummern entstanden erst
gegen 1900. Rund um Velm gibt es seit den 1960er-Jahren zahlreiche
Badeteiche, diese stehenden Gewisser sind aus ehemaligen Schotter-
gruben entstanden (Neuhofsee I+11, Schneidergraben-See I+II, Bau-
ersee, Blahasee, Fasanensee, Kienersee [+1I; Diirrsee, Babenberger-
see [+II, Birkensee, Gemeindesee liegen im Gemeindegebiet von
Miinchendorf). Per Stand Janner 2025 leben in Velm 1.769 Einwoh-
ner, wobei der Zeitraum ab 2001 von einem starken Bevdlkerungs-
wachstum gepragt war/ist (Quelle: https://de.wikipedia.org/wiki/Velm_(Ge-
meinde_Himberg)).

Die ggst. Liegenschaft befindet sich am (nord)ostlichen Ufer des
Kienersee I und liegt rd. 4,2 km stidwestlich von Velm. Das direkte
Umfeld der ggst. Liegenschaft befindet sich in einer Bungalow-Sied-
lung, umgeben von einer ruhigen und naturnahen Umgebung. Die
Bungalows sind ganzjdhrig bewohnt und gruppieren sich um zwei
Seen, den Kienersee I und II.

Nahversorgung: In der Velmerstral3e (rd. 4 km) befindet sich eine Ba-
ckerei; eine reprisentative Auswahl an Supermérkten gibt es in Miin-
chendorf oder Himberg (rd. 5 km bzw. 10 km entfernt).

Arzte: eine Naturheilpraxis und ein plastischer Chirurg befinden sich
direkt in Velm, praktische Arzte und Zahnirzte in Miinchendorf oder
Himberg, restliche medizinische Versorgung wie Fachirzte, Landes-
klinikum, etc. befinden sich in Schwechat und Wien

Kindergiérten, Schulen, etc.: In Velm gibt es lediglich eine(n) Kinder-
garten/ Kinderkrippe; Himberg verfiigt iiber eine Volksschule, eine
Mittelschule, eine Polytechnische Schule und eine Musikschule; wei-
tere Bildungseinrichtungen befinden sich in Schwechat
Sonstiges/Freizeit: Schlosspark Velm, Naturseen (Naherholungsge-
biet), Natur- und Bewegungsarena, Waldbad, Golfclub (Colony Club
Gutenhof), Gestiit- und Reitanlage Gutenhof, Skatepark Gutenhofer
Stral3e, Sportplatz (Fullballverein), etc.

2.2. Liarmimmission — Strafienverkehr
2.2.1. Lirmimmissionen

Gemadl den nachfolgenden Larmkarten liegt der Tag- und Nachtldrmpegel fiir den StraBenverkehr
im Bereich der ggst. Liegenschaft unter den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (gemessen in

4 m Hohe?).

*In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtlarmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight ein

Wert von 50 dB.

Mag. Georg Strafella
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Tag-Abend-Nacht-Larmindex  Nacht-Larmindex

StraBenverkehr 50 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitaten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55 dB 50 dB

=1 gemal Bundes-Umgebungslarmschutzverordnung

2.2.2. HORA — Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria

Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von neun Naturgefahren und deren
erwartete Intensitit fiir jeden beliebigen Standort Osterreichs.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser | [ niedrig
Oberflachenabfluss keine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen | | niedrig
Windspitzen [ mittel
Blitzdichte 1 niedrig
Hagel hoch
Schneelast |:| ] niedrig

HORA- Pass (Quelle: hitps://hora.gv.at/)
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2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/Bebauungsbestimmungen

Grundbuch 05222 Velm
BG Schwechat
EZ 332
GSt. Nr./Fliche GST 362/12; insgesamt 9.321 m?
Grundbiicherliche(r) | B-LNR 22, 143/9310 Anteile; Katarina Adasevic
Eigentiimer B-LNR 23, 143/9310 Anteile: Nebojsa Adasevic
A2-Blatt
EE R SRS RS R RS EEEEEE R SRR SRR EE R EREEEESES] P_AZ R R R RS SRS E SRS E R R E R R R E R RS S
1 a 1580/1983 Baderecht auf Gst 362/4 fiir Gst 362/12 gem Abs Zweitens des
Vertrages 1983-06-07
2 a 1578/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 362/12
C-Blatt
EE R R R R R R R R R C R S R AR R R AR EEEEE R R SRR EEEEREEEEEEEEESEEESESS
46 auf Anteil B-LNR 22 23
a 3214/2021 Pfandurkunde 2021-11-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 280.000,--
flir Sparkasse Haugsdorf (FN S58398f)
51 auf Anteil B-LNR 23
o . a 1214/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-22
GrundeCherIIChe PFANDEECHT vollstr. EUR 3.752,08
Rechte und Lasten 4 % Z aus EUR 7,60 ab 2022-01-19 bis 2025-03-04,
4 % Z aus EUR 1.459,33 ab 2022-05-01 bis 2025-03-04,
4 % Z aus EUR 1.702,46 ab 2022-05-01,
4 % Z aus EUR 182,40 ab 2024-04-30,
4 % Z aus EUR 838,06 ab 2024-11-189,
4 % Z aus EUR 1.029,16 ab 2025-03-05,
Kosten EUR 694,14 zzgl. 4 % seit 2025-04-03,
Antragskosten EUR 544,64 fiir
Propangas-GmbH Drachen Gas (FN 126938z)
(19 E 2260/251)
52 auf Anteil B-LNR 22 23
a 2318/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 294.188,78 samt 2,75 % Z aus
EUR 294.188,78 it 2024-08-05, Kosten EUR 2.773,20 fiir
Sparkasse Haugsdorf ( 1% E 3873/25w)
Grundsteuer und Mahngebiihren (Gemeinde Himberg) iHv. € 38,75
Auflerbiicherliche per 12/2025; € 74,50 per 08/2026, Strom, Kanal, Wasserabgaben (Frau
Rechte und Lasten Piringer) iHv. € 15.205,31 zum Stichtag und 08/2026, Mitgliedsbeitrag
iHv. € 800,00 f. WG Kienersee I Trockenzeile
Gemadl Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Himberg gelten fiir
. ggst. Liegenschaft folgende Flichenwidmungs- und Bebauungsplan
Widmung und .
gelten folgende Bestimmungen:
Bebauung
BS-10 Badeteich

Mag. Georg Strafella
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Vp-2

Flachenwidmungsplan (Quelle: https://www.himberg.gv.at/)

Gem. den Bebauungsvorschriften der Marktgemeinde Himberg im
Bauland-Sondergebiet - Badeteiche die max. Nutzfliche der Badehdu-
ser je Baulos mit max. 75 m? festgelegt. Die max. Gebdudehohe darf
4,3 m nicht iiberschreiten. Dacher diirfen nur als Flachdicher ausge-
fiihrt werden. Nebengebidude, etc. diirfen max. eine Grofle von 15 m?
aufweisen. Zusitzlich gelten auch die Bestimmungen der NO Bauord-
nung. Der § 51 Abs. 3 legt fiir Bauwerke im Bauwich wie folgt fest:
[...],,Bei der gekuppelten und einseitig offenen Bebauungsweise muss
der seitliche Bauwich, bei der offenen Bebauungsweise, ausgenommen
bei Eckbauplitzen, ein seitlicher Bauwich von Nebengebduden und
oberirdischen baulichen Anlagen, deren Verwendung der von Gebdu-
den gleicht, freigehalten werden [...] — da zumindest ein seitlicher
Bauwich frei bleiben muss, ist davon auszugehen, dass die seitlich
(konsenslos) errichteten Zubauten im Bauwich zuriickzubauen sind, so-
fern es einmal zu einer Uberpriifung durch das Bauamt kommt.

Widmung und
Bebauung

2.4. Bewilligungen, Bescheide und Pléine

Folgende Bescheide und Pléne liegen im Bauakt der ggst. Liegenschaft auf:

Datum Dokument Betreft/ Anmerkung
27.05.1993 Einreichplan  Errichtung von 16 Badhdusern
27.05.1993 Bescheid Baubehordliche Bewilligung zur Errichtung von 16 Badehdusern (Baulos 7-22) auf der
Parzelle 362/12
10.10.2001 Bescheid Baubewilligung fiir die Durchfiihrung von geringfiigigen Anderungen an den Badehiusern

12.01.2018 Bestandsplan 16 Badehduser auf den Baulosen Nr. 7-22

Gem. Auskunft der Baubehdrde der Marktgemeinde Himberg fehlt fiir das ggst. Badehaus noch die
Fertigstellungsmeldung®.

Anmerkung: It. Auskunft der Gemeinde Himberg ist bei Baubewilligungsverfahren gem. NO Bau-
ordnung die Zustimmung der Mehrheit der grundbiicherlichen Miteigentiimer (nach Anteilen) ein-
zuholen.

3 Dies steht im Widerspruch zu den Ausfithrungen gem. Pkt. VII (3) Kaufvertrag... /...] Dafiir liegen eine Baubewilligung und eine
Fertigstellungsmeldung vor. [...]

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.5. Liegenschaft - Grundstiick und Gebiude

Die ggst. Liegenschaft mit der EZ 332 bestehend aus dem GST 362/12, ist relativ eben gelegen,
polygonal konfiguriert und verfiigt It. Grundbuch tiber eine Grundstiicksfldche von insgesamt 9.321
m?. Die ggst. Parzelle Trockenzeile 17 ist eine eben gelegene, rechteckig ausgestaltete Mittelpar-
zelle und verfiigt iiber eine Fliache von rd. 286 m?. Die ggst. Parzelle liegt in dritter Rethe zum
Badeteich und hat keinen direkten eigenen Seezugang.

Auf dieser Parzelle befindet sich ein, Mitte der 90er Jahre, in gekuppelter Bauweise errichtetes Wo-
chenend-/Badehaus, welches nachtrdglich ausgebaut/erweitert wurde. Lt. Auskunft der Gemeinde
Himberg (Bauamt) ist prinzipiell eine ganzjihrige Beniitzung der Seeanlage moglich.

Gem. A2LNR 1 besteht fiir die Miteigentiimer der ggst. Liegenschaft zudem ein verbiichertes Ba-
derecht an GST 362/4 (vermutlich im Bereich der Badeparzelle 71, Kienersee I).

2175 :

N

DKM-Orthofoto (Quelle: https://atlas.noe.gv.at/)

2.5.1. Ausstattung und Erhaltung

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebdudes (zum Stichtag)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand
Konstruktion Massivbauweise
Dach/-deckung Flachdach, Trapezblech
Dachrinnen Héngerinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Fassaden/Auf3enputz Reibputzfassaden, Warmeddmmung, Wasseranschluss
Eingangstiir — Kunststofftiiren mit Glaseinsatz/Sicherheitstiir; In-

Tiiren nentiiren — Holztiiren in Holzzargen
Kunststoffisolierglasfenster und -tiiren, Holzoptik auflen, Aullen-
Fenster !
rollos im Kellergeschof3
Boden sieche Detailbeschreibung
Wande/Decken sieche Detailbeschreibung
Stiegen Betonstiege mit Fliesenbelag, Betonbriistung und einseitigem
cee Holzhandlauf

Mag. Georg Strafella
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Anschliisse/sonstiges

Heizung
Terrasse

AuBenanlagen

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind prinzi-
piell vorhanden & funktionstiichtig (Gas, Wasser, Kanal®); Strom
war vorhanden, wobei es It. Auskunft des Verpflichteten keinen ei-
genen Stromzdhler gab, It. Auskunft wurde der Strom aufgrund of-
fener Zahlungen abgeschaltet bzw. kein Anschluss seitens Wiener
Netze hergestellt (sieche auch Pkt. 1.2.1. Konkrete Prdmissen der
Bewertung)

Gaszentralheizung (Fliissiggas), Heizkorper

Holzbriistung, Fliesenboden; unterschiedliche Fliesen

Einfriedung Metallzaun auf Betonsockel und -sédulen mit Steinplat-
ten, Maschendrahtzaun, Betonmauer, doppelfliigeliges Einfahrts-
tor, Thujen, Einfahrt und Wege mit Steinplatten gepflastert, Griin-
fliche, AuBlenbeleuchtung, Bekiesung rd. um das Haus

2.5.1. Ausstattung und Erhaltungszustand

Die Riumlichkeiten verfiigen iiber folgende(n) Ausstattung und Erhaltungszustand:

Ausstattung / Erhaltung Kellergeschof3

(gem. Ortsaugenschein, Baubeschreibung, Auskiinfte im Rahmen der Befundaufnahme)

Vorraum/Gang/
Abstellraum

Bad

Kellerraum

JZimmer*

,,Zimmer*

Tiiren: offen

Fenster: -

Bdden: Fliesen (Terracottaoptik)

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Wasseranschluss, Lichtstrom
Tiren: offen

Fenster/Entliiftung: Kunststoffisolierglasfenster und Auf3enrollos
Bdden: Fliesen in Marmoroptik

Wiinde: gefliest

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Waschbecken, Dusche (Sockel und Armatur), Hinge-WC
mit Unterputzsplilkasten und Spartastenfunktion, Lichtstrom; Dusch-
wand bzw. Spritzschutz fehlt

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster und Auenrollos
Bdden: Fliesen

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster: Kunststofffenster und Auenrollos
Bdden: Laminat

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Holzzarge

¢ Wasser-, Kanalanschluss (dzt. noch privat)

Mag. Georg Strafella
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Kellerraum

Vorraum

Wohnkiiche

WC

Fenster: Kunststofffenster und Auflenrollos
Boden: Laminat

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: Holztiir in Holzzarge, offen
Fenster: Kunststofffenster und Auf3enrollos
Boden: Fliesen

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

~ Ausstattung: Lichtstrom

Ausstattung / Erhaltung Erdgeschof3

(gem. Ortsaugenschein, Baubeschreibung, Auskiinfte im Rahmen der Befundaufnahme)

Tiiren: Kunststoffisoliertiir mit Glaseinsatz/ Sicherheitstiir
Fenster: -

Bdden: Fliesen in Marmoroptik

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: -

Ausstattung: Lichtstrom

Tiiren: offen

Fenster/Entliiftung: Kunststofffenster und -tiiren
Boden: Laminat

Wiinde: gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Heizkorper

Ausstattung: Kiichenanschliisse, Lichtstrom
Tiren: Holztlir in Holzzarge

Fenster/Entliiftung: Kunststoffoberlichte
Bdden: Fliesen in Marmoroptik; Fuge

Winde: gefliest, gemalt

Decke: gemalt

Heizung: Gastherme

Ausstattung: Waschtisch, Hinge-WC mit Unterputzspiilkasten und Spar-

tastenfunktion, Waschmaschinenanschluss, Lichtstrom

Ausstattung/Erhaltungszustand — Zusammenfassung

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich das ggst. Badehaus insgesamt in einem sehr guten
- sanierten Zustand befindet. Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme gibt es keinen Strom im Haus!
Die technische Ausstattung sowie die Oberflichenmaterialen entsprechen prinzipiell den (techni-
schen) Anforderungen an modernes Wohnen. Die Kellerrdume wurden tlw. wie Wohnrdume (Zim-
mer) ausgestattet, konnen aufgrund der Kellerlage allerdings nicht auf Aufenthaltsrdume umgewid-
met werden. Anmerkung: It. Auskunft des 2. Verpflichteten gab es 2023 einen Grund-/Hochwasser-

schaden, der von ihm saniert wurde.

2.6. Grofie & Konfiguration

Mag. Georg Strafella
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Das ggst. Badehaus verfiigt gem. Bestandsplan vom Janner 2018 iiber eine (Wohn-)Nutzfldche von
insgesamt rd. 120,99 m?, die sich mit rd. 64,54 m? auf das Kellergeschof3 und mit rd. 56,45 m? auf
das ErdgeschoB aufteilt. Die innere Raumeinteilung im KG stimmt nicht mit dem Einreichplan tiber-
ein. Im EG gibt es noch eine Terrasse mit einer Flidche von rd. 14,44 m?. Die (Nutz)Flichen teilen
sich auf Basis des Einreichplans & einer tlw. Grobvermessung wie folgt auf die einzelnen Geschofle
und Réumlichkeiten auf:

Geschof3 Raum Nutzflache Freifldche gew. Fliche
Gang 19,84 m? 19,84 m?

Bad 6,87 m? 6,87 m?

Kellergeschof3 Keller 16,47 m? 16,47 m?
Keller 11,77 m? 11,77 m?

Geriateraum 9,59 m? 9,59 m?
(Wohn-)Nutzflache Kellergeschof3 64,54 m? 64,54 m?
Wohnkiiche 52,23 m? 52,23 m?

Erdgescho3  Bad 4,22 m? 4,22 m?
Terrasse 14,44 m? 433 m?
(Wohn-)Nutzfliche Erdgeschof3 56,45 m? 14,44 m? 60,78 m?
(Wohn-)Nutzfliche gesamt 120,99 m? 14,44 m? 125,32 m?

Anmerkung: Fiir die weitere Bewertung werden die Terrassenfldchen mit einem Faktor von 0,3 gewichtet.

Die Konfiguration gestaltet sich wie folgt:

Grundriss Kellergeschof3

Mag. Georg Strafella
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Anm. des gef. SV: Das Kellerfenster im Bad diirfte leicht in Richtung Duschecke versetzt sein, da
rechts an der AuBBenwand noch ein Waschtisch situiert ist.

Grundriss Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

Allgemeines
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert:

§2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um eine Badehausliegenschaft (fiir ganzjdhriges Wohnen geeignet), die
nicht vermietet ist. An Grund und Boden besteht ideelles Miteigentum mit einer vereinbarten Alleinbe-
niitzung fiir die Trockenparzelle 17. Da der Grund/die Parzelle nicht im alleinigen Eigentum steht, son-
dern nur die ausschlieliche Beniitzungsregelung gegeben ist, handelt es sich beim Gebdude um ein
Superidifikat’. Im ggst. Fall handelt es sich nach Ansicht des gef. SV um eine ,,wirtschaftliche Einheit*,
da Eigentiimer des Bauwerks (Superddifikat) auch Miteigentiimer an Grund und Boden (Parzelle 17)
sind = entsprechend wird auch eine gemeinsame Verwertung empfohlen. Derartige Liegenschaften
sprechen vorwiegend Eigennutzer an.

Da grundsitzlich aus Sicht eines potentiellen Kaufers weniger Renditeiiberlegungen, sondern die
Nutzung zu Wohnzwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten fiir das
Grundstiick und die Baulichkeiten fiir einen potentiellen Kdufer von vorrangiger Bedeutung sind,
ist fiir die Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Gebdude samt Grund und Boden, ermittelt. Der Ver-
kehrswert wird aus dem Sachwert ermittelt. Eventuelle Rechte und Lasten sowie eine eventuelle
Marktanpassung sind zu berticksichtigen.

Der Bodenwert wird liber das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.1. Sachwertverfahren

Generelles

Generell setzt sich der Sachwert einer Liegenschaft aus dem Bodenwert, dem Bauwert der Gebiude
und AuBlenanlagen sowie dem Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zusammen. Im Rah-
men des Sachwertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:

7 und ist bei Baubewilligungsverfahren entsprechend (anders als bei Alleineigentum) die Zustimmung der Mehrheit der grundbii-
cherlichen Miteigentiimer (Anteile) notwendig.

Mag. Georg Strafella
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Herstellungskosten (Neubaukosten)
- Wertminderung wegen Bauméngel und -schiaden
- Wertminderung wegen Alters
- (gegebenenfalls) Zustandswertminderung (Heideck)
=  Bauwert der baulichen Anlagen
+/-  Besondere wertbeeinflussende Umstande (Baulichkeiten)
=  Wert des Gebéudes
+  Bodenwert/-anteil
= Sachwert der Liegenschaft
+/-  Sonstige wertbeeinflussende Umstinde
+/- Rechte/Lasten
+/-  Marktanpassung
= Verkehrswert des Bewertungsgegenstandes

Neubauwert

Der Neubauwert wird aus den marktiiblichen Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag je Fla-
cheneinheit durch Vervielfachung ermittelt. Hierbei werden die, durch den Hauptverband der allge-
mein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs publizierten, Empfeh-
lungen fiir Herstellungskosten fiir Wohngebédude zugrunde gelegt.

Als Grundlagen werden die fiir das jeweilige Bundesland publizierten Werte herangezogen. Allfal-
lige, individuelle Gegebenheiten (Qualitit der Ausstattung, Grof3e des Baukorpers, etc. werden ent-
sprechend beriicksichtigt.

Baumiéngel und Bauschiiden

Sofern Bauméngel oder Bauschéden festgestellt oder bekannt gemacht werden, sind entsprechende
Sanierungskosten in Ansatz zu bringen. Werden Sanierungskosten bekannt gemacht oder liegen in-
dividuelle Offerte zur Beseitigung der Miangel vor, werden diese auf Plausibilitit gepriift gegebe-
nenfalls der Bewertung zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Errichtungsjahr (real/fiktiv)
Das Errichtungsjahr wird auf Basis vorhandener Unterlagen, Informationen und Auskiinfte erhoben
und ergibt sich in der Regel aus der Bau- oder Beniitzungsbewilligung.

Werden Verbesserungen oder Modernisierungen am Bauwerk vorgenommen und présentiert sich
das Bauwerk in einem, gegeniiber dem tatsdchlichen Gebdudealter, jiingeren Zustand, kann bewer-
tungsmethodisch eine Verldngerung der Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht werden. Hierzu wird
gegebenenfalls ein fiktives Errichtungsjahr ermittelt.

Nutzungsdauer

Die gewdhnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung
bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hidngt von der Nutzung, Bauweise und
-art sowie der Wartung und Instandhaltung ab. In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfiihrung
und Gebdudeart/Nutzung, folgende Nutzungsdauer empfohlen:

Mag. Georg Strafella
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ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiihrung 60-70 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-60 Jahre
Fertighduser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-60 Jahre
Altbau-/Griinderzeithduser 100-150 Jahre
Garagen
Garagen Massivbau 50-70 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhauser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebiude
je nach Bauausfiihrung und Standort 40-60 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kauthiuser 30-50 Jahre
Supermaérkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebaude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
V.\./ellbl‘ech.schuppen, Flugdacher, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebdude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 40-60 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre

Die Alterswertminderung gibt die Wertminderung wieder, die durch das Altern sowie durch Abnut-
zung der Bausubstanz entsteht und wird nach dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer und der Ge-
samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Fiir die Ermittlung stehen unterschiedliche Berechnungsmethoden zur Verfiigung.

Lineare Wertminderung

Die lineare Wertminderung unterstellt einen gleichméfBigen, tiber die Gesamtnutzungsdauer verteil-
ten Wertverlust.

Die Formel lautet:

Alter des Gebaudes
Gesamtnutzungsdauer

Wertminderung =

Progressive Wertminderung (Ross)

Die Alterswertminderung nach Ross unterstellt einen progressiven Verlauf der Wertminderung, wo-
bei die Wertminderung am Anfang der Nutzungsdauer vergleichsweise gering ist und mit zuneh-
mendem Alter starker wird.

Mag. Georg Strafella
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Die Formel lautet:
1 A2 A
W= —=x (G " oD )

W= Wertminderung
A= Alter des Gebéudes
GND = Gesamtnutzungsdauer

Zustandswertminderung nach Heideck

Die Zustandswertminderung nach Heideck gibt die, {iber die iibliche Alterswertminderung hinaus-
gehende Abnutzung der Substanz wieder. Hierbei werden die Baulichkeiten im Hinblick auf den
Zustand benotet.

Zustandsnote Bezeichnungen Heideck Bezeichnungen jetzt
1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung geringen Umfanges normal erhalten, nur ibliche

Erhaltungsarbeiten

(deutlich) reparatur/-

turbediirfti
3 fepataturbecuriug instandsetzungsbediirftig
. umfangreiche
4 ol3e Reparaturen erforderlich .
& P Instandsetzungen erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

R (D)

Tt

(ZN-1) x
ZWM =

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde

Sofern wertmaf3gebliche Umsténde nicht bereits bei der Ermittlung des Bodenwertes, des Bauwer-
tes, der Alterswertminderung, oder bei der Wertminderung wegen Baumingel und -schiden bertick-
sichtigt wurden, sind diese als besondere wertbeeinflussende Umsténde in Ansatz zu bringen.

Zu derartigen Umsténden zédhlen beispielsweise:

- Verlorener Bauaufwand

Ein, der Bewertung methodisch zu unterstellende/prasumtive Kéaufer wiirde gegebenenfalls die Bau-
lichkeiten, in Abweichung zu dem bewertungsrelevanten Bestand, nach seinen (geschmacklichen)
Vorstellungen und nutzungstechnischen Anforderungen errichten. Insofern kann unter Umstéinden
ein Teil der tatsdchlich getitigten Investitionen marktseitig nicht in voller Hohe abgegolten werden
und dadurch ,,verloren* gehen. Dies trifft insbesondere auf individuell gestaltete und exklusiv aus-
gestattete Objekte zu.

- Unorganischer Aufbau (ungiinstiger Grundriss)

Insbesondere durch Einbeziehung historischer Bausubstanz und/oder Erweiterung der Baulichkei-
ten in mehreren Ausbaustufen, aber auch durch mangelnde/fehlerhafte Planung kénnen unter Um-
stainden ungiinstige, die Funktionalitit beeintrdchtigende oder nicht zeitgeméfBe Grundrissldsungen
entstehen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 29 von 62

- Ungiinstige Lageverhiltnisse

Grundsatzlich wirkt sich die Lage auf den Bodenwert der Liegenschaft aus. Fallweise kann dartiber
hinaus eine Diskrepanz zwischen der Qualitit der Lage und Art, Umfang sowie Qualitit der Bau-
lichkeiten entstehen (z.B. luxurids ausgestattetes Objekt in der Nihe eines Industriegebietes).

- Denkmalschutz

Die Unterschutzstellung eines Gebdudes ist unter Umstdnden mit Einschrinkungen der Nutzung
und (insb.) der Umgestaltung verbunden. Gegebenenfalls kann eine Unterschutzstellung vom
Markt, trotz allfélliger Einschrankungen als positiv beurteilt werden (z.B. bei Luxusimmobilien)
und sich werterhohen auswirken.

3.2. Vergleichswertverfahren

Generelles

,,Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr tat-
sdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses Verfah-
ren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegenschaften
sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobachtung der Mark-
tentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofien der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafigabe ihres Einflusses auf den Wert begriindet
zu beriicksichtigen. “ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen abge-
leitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zweifel
anderen Verfahren vorzuziehen.

Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Nihe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie moglich auf eine Ubereinstimmung hinsicht-
lich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassungen
addquat zu beriicksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgeméif, unter Anderem nach folgenden wertmaf3geblichen Pa-

rametern:

e Stichtag

e Lage

e Lage im Gebédude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
e GroBe

e Konfiguration

e Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

e FErhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

e Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)
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Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaflgeblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelméfig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels der
WKO. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Erhe-
bungen des, dem Immobilien-Preisspiegel zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der
Publikation erfolgt. Insofern stellen die publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im
Rahmen der Stichtagsanpassung entsprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den jeweils aktu-
ellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittli-
chen Steigerung der Vorjahreswerte antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die Ver-
gleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter Note
Sehr Gut 1,0
Sehr Gut - Gut 1,5
Gut 2,0
Gut - Durchschnittlich 2,5
Durchschnittlich 3,0
Durchschnittlich - Schlecht 35
Schlecht 4,0
Schlecht - Sehr Schlecht 4,5
Sehr Schlecht 50

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegentiber gestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

10,00% % | - -7,50% | -10,00%

Durchschnittlich - Schlecht

b=
5 B
= =
= 3
- = = -
Beurteilung 3 E 2 E %
' =] E ' K
= = 0 15 @ o =
© ] = = 3 k= k= T
v v o o a » " w
10,00% 10 Sehr Gut 0,00%  2,50%  500%  7,50% 10,00% & 1250% 1500% 1750% 20,00%
15 Sehr Gut - Gut  -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50% @ 10,00% @ 12,50% @ 1500% @ 17,50%
5,00% 20 Gut -5,00% -2,50% 000% 250% 500% 750% 10,00% 1250% @ 15,00%
25 Gut - Durchschnittlich -7,50%  -5,00%  -2,50% 0,00% 2,50% 5,00% 7,50%  10,00% @ 12,50%
0,00% 30 Durchschnittlich -10,00% -7,50% -500% -250% 0,00%  250% 500% 7,50% 10,00%

-2,50% 3,5  Durchschnitilich - Schlecht -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -250% @ 0,00% 2,50%  500% @ 750%

-5,00% 40 Schlecht -1500% -12,50% -10,00% -7,50% -500% @ -2,50%  0,00% 2,50% 5,00%

-7,50% 45 Schlecht - Sehr Schlecht -17,50% -15,00% -1250% -1000% -7,50% -500% -2,50%  0,00% 2,50%

-10,00% 50 Sehr Schlecht -20,00% -17,50% -15,00% -1250% -10,00% -7,50% -5,00% -2,50% 0,00%
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Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage des
Marktgeschehens eingeschitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefillen kann von der oben beschriebenen Vorgehensweise abgewichen
werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

AusreiBerpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei AusreiBlerpriifungen.

In der AusreiBBerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Vergleichs-
objekte die als Ausreiller zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und nicht
weiterverarbeitet. Nach Durchfithrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichswerte
erneut einer Ausreilerpriifung (Ausreilerpriifung II) unterzogen.
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung Liegenschaft

Kriterium Beurteilung
Die ggst. Liegenschaft befindet sich am Kienersee I in Velm
(Marktgemeinde Himberg) im politischen Bezirk Bruck a.d.
Leitha. Die ggst. Liegenschaft befindet sich rd. 10 km stidwestlich
Lage der Liegenschaft von Himberg. Gute Lage fiir Freizeitnutzung in den Sommermona-

ten, Badesee, Ruhelage, jedoch eingeschrinkte Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln. Die Wohnlage der Liegenschaft/
Parzelle ist insgesamt ansprechend (keine direkte Seelage).

Grofie und Konfiguration
des Grundstiicks/Parzelle

Die ggst. Liegenschaft mit der EZ 332, besteht aus dem GST
362/12, ist polygonal ausgestaltet und verfiigt liber eine GroBe von
insgesamt 9.321 m?. Das ggst. Badehaus befindet sich an der Ad-
resse Trockenzeile 17. Die ggst. Parzelle ist rechteckig ausgestaltet
und verfiigt iiber eine GroBe von rd. 286 m?. Die Konfiguration
der ggst. Parzelle ist gut und die Grofle fiir die ggst. Nutzung
nicht uniiblich.

Grofie & Konfiguration
des Badehauses

Das Gebéude hat eine (Nutz-)Flache von insgesamt rd. 121 m?, die
sich mit rd. 64,5 m? auf das Kellergeschof3 und mit rd. 56,5 m? auf
das ErdgeschoB aufteilen. Im Erdgeschof3 gibt es noch eine Ter-
rasse mitrd. 14 m?. Die Konfiguration ist gut. Die Grof3e ist nicht
uniiblich, insgesamt fiir eine mogliche (ganzjiahrige) Wohnnut-
zung aber unterdurchschnittlich.

Ausstattung und
Erhaltungszustand
Badehauses

Prinzipiell waren alle notwendigen Anschliisse vorhanden (Strom
wurde jedoch abgeschaltet bzw. ist dzt. kein Anschluss vorhanden).
Insgesamt verfligt das Gebdude {iber eine gute Ausstattung. Die
Beheizung erfolgt mittels Gaszentralheizung. Die technische Aus-
stattung sowie die Oberflichenmaterialien entsprechen den Anfor-
derungen an modernes Wohnen. Gute Ausstattung und sehr gu-
ter — neuwertiger Erhaltungszustand, allerdings kein Strom!

4.2. Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft (un-
mittelbare/mittelbare Umgebung), Grofe und Konfiguration, Bebaubarkeit, VerkehrserschlieBung,
gegebene AufschlieBung, etc. mallgebend. Im Zuge der Ermittlung des Bodenwertes wurden fol-
gende Vergleichsobjekte herangezogen und die entsprechenden Korrekturen vorgenommen.

Die Stichtagsanpassung erfolgt auf Basis der Wertentwicklung gem. Gewinn-Baugrundstiickspreis-

ubersicht.
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Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif.

. . Kaufpreis/ Ausreifler

PLZ Strafle EZ Stichtag GSt. Flache Verkehrswert Bodenwert Prfingl
2482  GroBer Gemeindesee Nord 1117 13.02.2023 242 m? 72.600 € 300,- €/m?
2325  Schneidergrabensee 11 310 30.06.2023 466 m? 135.000 € 290,- €/m?
2482  GroBer Gemeindesee 1117 01.07.2024 235 m? 70.500 € 300,- €/m?
2482  GroBer Gemeindesee Siid 1117 09.04.2025 231 m? 69.300 € 300,- €/m?
2325 Kienersee I Trockenzeile Erweiterung 316 14.05.2025 336 m* 80.000 € 238,- €/m*
2482  Grofler Gemeindesee Sud 11 1117 09.09.2025 270 m? 103.923 € 385,- €/m?
2482 Kleiner Gemeindesee Siid 13 1118 03.12.2025 177 m? 68.127 € 385,- €/m?
Durchschnitt 314,- €/m?

AusreiBBer-Priifung [

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung aufler Ansatz und werden entspre-
chend ausgeschieden. Die marktiibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35% anzunehmen. Im
ggst. Fall liegt kein statistischer Ausreifler vor.

Vergleichsobjekte — Korrektur
Die Vergleichsobjekte sind, sofern Unterschiede gegeben sind, u.a. hinsichtlich des Stichtags, der
Lage der Liegenschaft, der GroB3e, etc. zu korrigieren.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekturen Plausib. Priif.

. Korrektur angepasste Ausreifler

PLZ Strafle 1972 Stichtag Bodenwert ol T Priifung II
2482  GroBer Gemeindesee Nord 1117 13.02.2023 300,- €/m? 1,46% 304,- €/m?
2325 Schneidergrabensee 11 310 30.06.2023 290,- €/m? 7,51% 311,- €/m?
2482  GroBer Gemeindesee 1117 01.07.2024 300,- €/m? 6,93% 321,- €/m?
2482  GroBer Gemeindesee Siid 1117 09.04.2025 300,- €/m? -11,23% 266,- €/m?
2325 Kienersee I Trockenzeile Erweiterung 316 14.05.2025 238,- €/m? 5,38% 251,- €/m?
2482  GroBer Gemeindesee Siud 11 1117 09.09.2025 385,- €/m? -14,46% 329,- €/m?
2482 Kleiner Gemeindesee Siid 13 1118 03.12.2025 385,- €/m? -19,13% 311,- €/m?
Durchschnitt 314,- €/m? 299,- €/m?

Ausreifer-Priifung II
Nach Durchfiihrung der Anpassungen liegt im ggst. Fall ebenfalls kein statistischer Ausreifler vor.

Ergebnis
Der, um Stichtag, Lage, Grof3e und Konfiguration korrigierte Bodenwert betrigt rd. € 299,- /m?. Bei

einer Grundstiicksfldche von insgesamt 9.321 m? ergibt sich bei 286/9310 Anteilen ein Bodenwert
von insgesamt € 85.514,-. Anmerkung: It. Auskunft der Gemeinde fallen fiir die Widmung BS-10
(Badeteich) keine Aufschlieffungskosten an.

Bodenwert
EZ Grundstiicks Nr. Gst. FL. Bodenwert
332 362/12 - Baulos 17 rd. 286,00 m? 299,- €/m? 85514 €
Gesamt rd. 286,00 m? 299,- €/m? 85514 €

Miteigentum

Wie bereits an vorangehender Stelle ausgefiihrt, besteht im ggst. Fall fiir die Miteigentiimer der
ggst. Liegenschaft auf Basis einer Gebrauchsvereinbarung das Recht auf die ausschlieBliche Nut-
zung der jeweils zugeordneten Parzelle und das Recht der Mitbeniitzung der gemeinsamen Wege
und Anlagen und sind andererseits auch dazu verpflichtet ihre Mitbeniitzungsrechte derart einzu-
schrinken.

Der ideelle/schlichte Miteigentiimer kann zwar seine Parzelle alleine und ausschlieBlich nutzen, ist
aber im Gegensatz zum Alleineigentum beziiglich der Angelegenheiten der Gemeinschaft der
Grundbesitzer von den anderen Miteigentiimern abhédngig und kann hier eben nicht alleine ent-
scheiden. Dies kann theoretisch eine erschwerte VerduBlerbarkeit bedeuten, jedenfalls aber bedeutet
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es ein eingeschranktes Nutzungsrecht im Vergleich zum Alleineigentum. Lt. Auskunft der Ge-
meinde ist bei Baubewilligungsverfahren die Zustimmung der Mehrheit nach Anteilen einzuholen.

Nach Ansicht des gef. SV ist daher ein Abschlag wegen der Einschrankung durch das Miteigentum
in Hohe von 10 % auf den Bodenwert vorzunehmen

4.3. Herstellungswert Baulichkeiten

Der Neubauwert inklusive Ust. je m" Nutzfliche wird nach den ortsiiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fiir Einfamilienhduser dieser Art und Ausstattung ermittelt.

Im Zuge der Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegen-
schaft wird im ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit
mit seinen Landesverbidnden und dem SV-Biiro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschof3igen Wohn-
bau erarbeitet hat. = siehe Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in ,,Der Sachverstindige®,
Hefte 02/2019, 03/2021, ... und 03/2025%.

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitdt eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

Gebaudeteil/ “}
o .C”mung‘ ’%| normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) Itg} H

Konstruktion 25

solide, qualitétsvolle Materialien,
nahe Passivhaustechnik, sehr
gute bauphysikalische
Elgenschaften

gute Materialqualitat,
Technik (Warme-
und Schallschutz)

Bautechnik

Dach 8 hinterlftetes Dach (Kaltdach),

s wie *gehoben’,jedoch

hinteriiftetes Dach (Kaltdach), Warmedammung, gute Deckung

einfache Deckung (Blech, " aufwendiger
Tondachsteine), {D.Z‘“g"ch;,;.'i‘::“""""“"'m“ Konstnuktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach | 1o oror or e o
g
Flachdach e
Fassaden 9 wie "gehoben", jedoch adle
verriebener Verputz, einfacher Vorputze und
Warmedammputz, .
B sohlbnke Faschen, o F mit
Wiarmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
Auientiiren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, '“m'““"ﬂ‘ m:‘““'
(automatische Betétigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 fumierte Torstticke (Hotzzargen | *1© gehoben’, sehr gute solide

Stahizargen, einfache (leichte)
glatte bzw. furierte Tarbiatter

Quaiitat, ,schwere® Tarblatter,

oA), solide Tarbidtler, SchiieBautomatik, Nurglas-

Qualitatsbeschidge

Elemente tc
Fulibdden 6 | sintacne Laminat- | F ' L | Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafolboden, Fiesen oA | Naturstoin, keramische Belage | Steinbtden, solide Quaiitat
Nassréume 4 i i P -
Standard Fieson n Baroichon | Volvertiosung it wie "gehoben bzw Nersinh,
(Mindestausmatl) Ablut Materialien
Sanitér- 7 N N
1 bis 2 WCs, 1 bis 2 B&der nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung Bed mit D“”‘v:c(“""' Wanne). | Bedart, Themostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Senitdrtechnik | Armaturen und -Gegenstinde
Heizung, 12
Liftung, Etagan-oder Etagen- odar Zentraineizung, | ;g e, Fulibadenheizung,
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Kiimagerate, Standard- :’arvdhelzung‘ R:z:'f"“
Regelungsmglichkeiten Regelung, energieefia [Staverung) mi vievawgen
Auslegung d amine
Elekiro- 9 in aklueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitét, urnfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaitige
iten etc
Sonstige 4 wis “gehoben", Licht-Automaik,
Ausstattung Autzug (bei Zentral-Steuerung, elektronisch
" ) Sichert A (el Bedert], X gesteuerte Haustechnik-Anlage
d -bfiner Videofon, Zu-und| , (BUS). Brendmeder,
Zugangskontrole,
Uberwachungsmdglichkeiten
E 4 Mind ut sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)
|Gesamt [100] |
Enstufung | normal 1,00 bis 1,50 | 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00
SACHVERSTANDIGE HEFT 2%

Quelle: Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, 02/2019
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Ausstattungsqualitit ,,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbauforderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgemiBle Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitit ,,gehoben® (2): Gediegene Ausfithrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und
Installationsqualitdt, wirtschaftlicher Energiebedarf.

Ausstattungsqualitit ,hochwertig® (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusdtzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,
Luxuskomponenten.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich durch Interpolation der vorgegebenen
Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien. Somit ergeben
sich fiir das ggst. Superidifikat unter Beriicksichtigung der erfolgten Sanierung zum Stichtag durch-
schnittliche Herstellungskosten inkl. USt. wie folgt. Die Herstellungskosten fiir die AuB3enanlagen
werden pauschal mit 3,00 % in Ansatz gebracht.

Bereich/Geschol3 (Nutz)flache Herstellungswert
Kellergeschof3 NFL 64,54 m? €2700 /m* € 174 258
Erdgeschol3 gew. FL 60,78 m? €3 000 /m* € 182 346
Herstellungswert Gebaude 125,32 n? €2 846 /m* € 356 604
AuBenanlagen Pauschal 3,00 % d. HSTW Gebiude € 10 698
Herstellungswert 125,32 m? €2931 /m* € 367 302

4.4. Bauschiden und Reparaturriickstau

Wie bereits erwihnt, verfiigt das Badehaus iiber eine gute Ausstattung und befindet sich in einem
sehr guten — neuwertigen Erhaltungszustand. Im Rahmen der Befundaufnahmen konnten keine we-
sentlichen Bauméngel und Bauschédden festgestellt werden. Diese Umstinde werden im Rahmen
der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal beriicksichtigt und entféllt an dieser Stelle daher
ein detaillierter Kostenausweis.

4.4.1. Nutzungsdauer & Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der Nutzung, Bau-
weise- und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab und betrdgt im ggst. Fall rd. 60 Jahre.
Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, einer laufenden Instandhaltung und dem aktuellen Er-
haltungszustand kann von einer weiteren Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren ausgegangen werden.

4.4.2. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird im ggst. Fall die lineare Abschreibung zugrunde gelegt.
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4.4.3. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZN-1) *g — sin [[ZN— 1) *‘;_TH

brg
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

ZWAM =

Zustandsnote Bezeichnung HEIIDECK Bezeichnung jetzt
1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mingelfrel
2 normale Unterhaltung zeningen Umfangs  |normal erhalten, nur dibliche Erhaltungsarbeiten
3 reparaturbediirftiz (deutlich) reparatm-{instandsetrungs-)bediiftiz
4 grofie Eeparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfiihrungen (Anschlussthematik; kein Strom, etc.) wird fiir den
Bungalow samt den vorhandenen AuB3enanlagen die Zustandsnote mit 2,50 angesetzt.

4.5. Rechte und Lasten

A2-Blatt

IR R S S SR SRR R SRR SRS SRR EEEEEEEREEEEEEE PZ FEEF T A AT F AT T AT T AT T AR T AT A TR R AR Rk x
1 a 1580/1983 Baderecht auf Gst 362/4 fiir Gst 362/12 gem Abs Zweitens des
Vertrages 1983-06-07

2 a 1578/2019 Urkundenhinterlegung hins Gst 362/12

A2-LNR 1: Baderecht auf GST 362/4 fiir GST 362/12

Gem. Abs Zweitens des Vertrages vom 07.06.1983, rdumt der Eigentiimer der Parzelle 362/4, allen
Eigentiimern der Grundstiicke 362/10, 362/11 und 362/12 das unentgeltliche Recht ein, (vermutlich)
die auf der Parzelle 362/4 eingezeichnete Badeparzelle 71 ungehindert zu betreten und die Wasser-
fliche der Parzelle 362/4 zu Badezwecken zu beniitzen und zu gebrauchen. Die ggst. Eintragung
wurde bereits im Bodenwert beriicksichtigt und ist nicht gesondert bewertungsrelevant.

A2-LNR 2: Urkundenhinterlegung hins. GST 362/12
Die Urkundenhinterlegungen betreffen nicht die ggst. Parzelle bzw. Adresse und sind daher nicht
bewertungsrelevant.

C-Blatt
R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE C ER R R o
46 auf Anteil B-LNR 22 23
a 3214/2021 Pfandurkunde 2021-11-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 280.000, --
flir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f)
51 auf Anteil B-LNR 23
a 1214/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-22
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.752,08
4 % Z aus EUR 7,60 ab 2022-01-19 bis 2025-03-04,
4 % Z aus EUR 1.459,33 ab 2022-05-01 bis 2025-03-04,
4 % Z aus EUR 1.702,46 ab 2022-05-01,
4 % Z aus EUR 182,40 ab 2024-04-30,
4 % Z aus EUR 838,06 ab 2024-11-19,

Mag. Georg Strafella
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4 % Z aus EUR 1.029,16 ab 2025-03-05,
Kosten EUR 694,14 zzgl. 4 % 2025-04-03,
Kosten EUR 694,14 zzgl. 4 % 2025-04-03,

Antragskosten EUR 544,64 fiir
Propangas-GmbH Drachen Gas (FN 126938z)
(19 E 2260/251)
52 auf Anteil B-LNR 22 23
a 231872025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollstr EUR 294,188,778 samt 2,75 % Z aus
EUR 294,188,788 seit 2024-08-05, Kosten EUR 2.773,20 fiir

Sparkasse Haugsdorf ( 19 E 3873/25w)

C-LNR 46 und 51: Pfandrechte
Die Bewertung erfolgt ohne Beriicksichtigung geldwerter Rechte und Lasten. Die ggst. Pfandrechte
sind daher nicht bewertungsrelevant.

C-LNR 52: Einleitung des Versteigerungsverfahrens

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachung der Einleitung der Zwangsversteigerung. Diese
Eintragung steht im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und ist im ggst. Fall daher
nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBlerbiicherliche Rechte und Lasten zum Stichtag:
¢ Grundsteuer und Mahngebiihren (Gemeinde Himberg) iHv. € 38,75, per 25.08.2026:
€74,50
e Strom, Kanal, Wasserabgaben (Frau Piringer) iHv. € 15.205,31 (auch aktuell)’
e Mitgliedsbeitrag 2026 WG Kienersee I Trockenzeile iHv. € 800,00

4.6. Anpassung an den Markt

Marktsituation — Angebot und Nachfrage

Aufgrund der Ndhe zu Wien gibt es generell eine starke Nachfrage nach vergleichbaren Liegen-
schaften in Seendhe, mit Bade- oder Wochenendhdusern. Folgende Angebote von Badehédusern
konnten in der ndheren Umgebung recherchiert werden.

(Angebots-)Preis/ (Angebots-)Preis/
Lage/Néhe NF1 GSt Fl Anmerkungen Verkehrswert Verkehrswert

- M M M Gesamt M €/m? NF1 M

2325 Himberg 12000 m2| 243,00 me| ¥ o Bl 2022, neuwertig, 3 € 488 000,00 €4 067, /n?
Zimmer, Terrasse, Wintergarten

2325 Velm 121,00 m2 KA. IT);I:S :f' Zustand, 4 Zimmer, | o 319 000,00 €2 636,- /n?
2325 Velm 41,00 m? 316,00 m? ?:rnri:izw saniert, 2 Zimmer, | o 225 000,00 €5 488,- /m?
2325 Velm 150,00 m? KA. ?:f;szzuwemg’ 3 Zimmer, € 499 500,00 €3 330,- /m?
2325 Velm 90,00 m? 400,00 m? ?ﬁngffv;’:;::?ng%ed” 3 le 55 000,00 €611, /m?
2325 Pellendorf 40,00 m? 300,00 m? ?I;fmfér 1\?\/712 ’tesgf;”sgmd" € 162 400,00 €4 060, /m?
2482 Miinchendorf 130,00 m2| 243,00 m? E;E;frj 'é‘ﬁirgzg‘;fmg’ 35 e 496 300,00 €3 818,- /m?
2482 Miinchendorf 150,00 m2| 585,00 m? ?:;E"S‘lzwé;‘gﬁt’ > Zimmer, | 336 900,00 €2 246, /n?
2482 Miinchendorf 110,00 m2| 288,00 m? Eﬂjﬂ?;ﬁi ’S:‘:”W"mg’ 43 e 326 900,00 €2972,- I

8 Siehe hierzu die Ausfiihrungen unter Pkt. 1.2.1.
Mag. Georg Strafella
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Kauftransaktionen
Folgende Kauftransaktionen von Superddifikaten konnten in der ndheren Umgebung recherchiert
werden.

Vergleichsobjekte/Basisdaten

GB EZ PLZ Adresse TZ Stichtag Nutzfliche (exﬁlgll:;:;fﬁr)
16120 146 2482  Diirrsee-W 1265/2023 13.02.2023 47,00 m? 95000 €
16120 146 2482  Durrsee-West 32 2327/2023 13.04.2023 44,00 m? 120 000 €
05220 162 2325  Kienersee II 54 1193/2023 09.05.2023 165 000 €
16120 146 2482  Dirrsee-O 26 3522/2023 23.05.2023 76,00 m? 280 000 €
05220 310 2325  Schneidergrabensee I 29-30 Top 4 1718/2023 30.06.2023 135000 €
16120 1117 2482  GroBer Gemeindesee Nord 12 4617/2023 06.07.2023 430 000 €
05220 310 2325  Schneidergrabensee II 29-30 520/2024 26.01.2024 60,00 m? 325000 €
05220 332 2325  Kienersee I/Trockenzeile 20 1540/2024 10.06.2024 100 000 €
05220 161 2325 Kienersee I 15 1952/2024 28.06.2024 430 000 €
16120 799 2482  Babenbergersee II 185-187 Top 185 651/2025 19.07.2024 180 000 €
16120 146 2482  Dirrsee-O 42 5661/2024 22.08.2024 113,00 m? 530 000 €
16120 1504 2482  Birkensee 13 416/2025 11.09.2024 910 000 €
05220 424 2325  Kienersee I 1786/2025 11.09.2024 825000 €
05220 66 2325  Schneidergrabensee I 88 3121/2024 12.09.2024 30,00 m? 212000 €
05220 332 2325  Kienersee I/Trockenzeile 18 Top E34-87 741/2025 12.11.2024 180 000 €
05220 161 2325  Kienersee I 31 Top 31 702/2025 13.02.2025 120 000 €
05220 331 2325  Kienersee I/Trockenzeile 49 1403/2025 13.02.2025 299 000 €
05220 295 2325  Kienersee I Top 115 1963/2025 03.04.2025 240 000 €
05220 66 2325  Schneidergrabensee I 74 1640/2025 11.06.2025 77,00 m? 230 000 €

Fehlende Fertigstellungsmeldung

Wie bereits unter Pkt. 2.4. erwéhnt, fehlt fiir das ggst. Gebaude It. Auskunft der Gemeinde Himberg
noch die Fertigstellungsmeldung. Fiir die entstehenden Kosten und Miihen sowie das damit verbun-
denen Risiken und Rechtsunsicherheit wird ein pauschaler Marktanpassungsabschlag iHv2,50% des
Bauwertes in Ansatz gebracht.

Sonstige, beniitzungsrelevante Themen

Wie bereits vorangehend ausgefiihrt, gibt es dzt. keinen Strom im Haus (und damit keine funktio-
nierende Heizung und auch kein Warmwasser) und ist auch hinsichtlich der Nutzung der Privat-
stralen nicht mit allen Eigentiimern eine entsprechende Beniitzungsvereinbarung geschlossen. Zu-
dem gibt es auch Themen mit dem (verpflichtenden) Beitritt zur Wassergenossenschaft Kienersee
I Trockenzeile (regelt kiinftig Wasser, Kanal, etc.). Eine sofortige Beniitzung der Liegenschaft ist
dzt. nur eiingeschriankt moglich und wird auch hierfiir ein Marktanpassungsabschlag iHv. 2,50%
des Bauwertes angesetzt..

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmaflnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die Osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen Ri-
siken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-finan-
zierungsmalnahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veroffentlichung im Bundesge-
setzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen und
Vorgaben des Finanzmarktstabilitditsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich verbind-
lich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzuwenden
und somit zum Stichtag noch in Kratft.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-
lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-
feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA, H. Ettl

9 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
Mag. Georg Strafella
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und E. Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsfihigkeit des Kreditnehmers und
nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterreichi-
schen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekontin-
gent von 20% zugestanden wird.

e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete zwischenzeitlich mit 30.06.2025 (also vor dem Stichtag) die KIM-VO und damit die
rechtliche Verpflichtung, aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln bleiben weiterhin
empfohlen und sollen durch Richtlinien und héufigere Datenerhebungen tiberwacht werden. Die
Banken werden kiinftig zwar etwas mehr Flexibilitit haben, dennoch werden die Kernpunkte der
KIM-Verordnung weiterhin als MaBstab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe dienen.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am Osterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark veréndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Nach weiteren Senkungen wurde
der Leitzins im April 2025 auf 2,40 % und zuletzt per Juni 2025 auf 2,15% gesenkt. Zuletzt wurde
der Leitzinssatz per Juni 2026 wieder auf 2,40 % angehoben.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer eine deutliche Zurtickhal-
tung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich un-
verhdltnisméaBige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultierende
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschitzen. Die Bewertung erfolgt unter der Pré-
misse, dass allfdllige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporar sind.
Da ldngerfristige Auswirkungen allfélliger Marktbeeintrachtigungen nicht vorweggenommen wer-
den konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende Progno-
sen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter (z.B.
Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unterstellt.
Unter Beriicksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitit der
Immobilienwerte und zu lingeren Verwertungszeitraumen kommt.

Mag. Georg Strafella
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S. GUTACHTEN — VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert der BLNR 22 und 23 (Grundstiick, Miteigentum)

Vergleichswertverfahren (Bodenwert)

+ Bodenwert Trockenzeile 17 rd. 286,00 m? 299,00 €

- Abschlag f. Miteigentum
=Bodenwert (im Miteigentum)
+/- Rechte und Lasten

= Zwischenwert

+/- Marktanpassung
= Verkehrswert BLNR 22 und 23 an EZ 332

-10,00% -

= Verkehrswert BLNR 22 und 23 an EZ 332 - gerundet

85514 €
8551€
76 963 €

76 963 €

- €
76 963 €
77 000 €

Der Verkehrswert der BLNR 22 und 23, je 143/9310 Anteile (schlichtes Miteigentum),
auf der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 332, an der Adresse 2325 Velm,
Kienersee I/Trockenzeile 17, betrdgt zum Stichtag

rd. € 77.000,-.

5.2. Verkehrswert des Superadifikates

Sachwertverfahren
Kellergeschol3 NFL. 64,54 m? 2 700 €/m? 174258 €
Erdgeschof3 gew. Fl. 60,78 m? 3 000 €/m? 182 346 €
Herstellungswert Gebéaude gew. Fl. 125,32 n? 2 846 €/n? 356 604 €
AuBenanlagen Pauschal 3,00 % d. HSTW Gebéude 10 698 €
Herstellungswert gew. F1. 125,32 n? 2 931 €/m? 367 302 €
= ungekiirzter Herstellungswert 367 302 €
- Bauméngel und -schéden - €
= gekiirzter Herstellungswert 367 302 €
- Alterswertminderung Linear RestND40J. - 122 434 €
= Zwischenwert 244 868 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,50 0,0809 - 19 815 €
= Gebaudesachwert 225053 €
- Abschldge wegen bes. wertbeeinflussender Umstéinde - €
=Bauwert 225053 €
+/- Rechte und Lasten - €
= Zwischenwert 225053 €
+/- Marktanpassung (Fertigstellung, Beniitzbarkeit) -5,00% - 11253 €
= Verkehrswert Superadifikat 213 801 €
= Verkehrswert Superidifikat - gerundet 214 000 €

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 41 von 62

Der Verkehrswert des auf der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 332, an der Adresse 2325
Velm, Kienersee I/Trockenzeile 17 befindlichen Superidifikates, betrdgt zum Stichtag

rd. € 214.000,-.

5.3. Verkehrswert der BLNR 22 und 23 & des Superidifikates (gemeinsam)

Wie bereits unter Pkt. 1.2.1 ausgefiihrt, empfiehlt der gef. SV eine gemeinsame Verwertung.

Der Verkehrswert des Superidifikates und der BLNR 22 und 23, je 143/9310 Anteile
(schlichtes Miteigentum) auf der Liegenschaft GB 05222 Velm, EZ 332, an der Adresse 2325
Velm, Kienersee I/Trockenzeile 17, betrdgt zum Stichtag gemeinsam

rd. € 291.000,-.

Wien, am 28.08.2025

Mag Georg Strafella,
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstiandiger

Mag. Georg Strafella
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6. ANLAGEN

6.1.

Grundbuchsauszug (auszugsweise)

REPUBLIK OSTERREICH
-mglz GRUNDBUCH

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05222 Velm
BEZIRKSGERICHT Schwechat

EINLAGEZAHL

332

RS S RS RS RS RS SRS SRS RS RS RS RS RS E RS RS SRS RS SR EEEREEEEEEREEEREEEEESEEEEES

Letzte TZ 2318/2025

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Hohkkhk hkh ok ok ook ok koo koo ook ook ok o o o ok o o o Al RS S S RS SRS SRS SRR SRR EEEEEEEEESEEEEES

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

362/12 GST-Fliche * 9321
Bauf. (10) 1654
Garten(10) 7667 EKienersee

Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee
Kienersee

Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Garten(10): Garten (Giarten)

I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile
I/Trockenzeile

FEEEEEEE A I T A I XA AT AT AT AT A AT A AT A A A A A H* A2 FEFEEEE A I XA A A A A A XA A A A A A A A A AT A A A AT T A A hd*

1 a 1580/1983 Baderecht auf Gst 362/4 fiir Gst 362/12 gem Abs Zweltens des

Vertrages 1983-06-07

2 a 1578/201% Urkundenhinterlegung hins Gst 362/12

FAFAFAFAFAFAFAXFAIAAIAFTAFTAFTAFTAFIAFAAFA A AA S J FAFT AT AT AT AT A XA T A I A I AT AT AT AT AT AT A A A F %

22 ANTEIL: 143/9310
Katarina Adasevic
GEB: 1983-04-21 ADR: Dernjacgasse 10/1/7, Wien

1230

a 3214/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht

Mag. Georg Strafella
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23 ANTEIL: 143/9310
Nebojsa Adasevic
GEB: 1984-02-09 ADR: Dernjacgasse 10/1/7, Wien 1230
a 3214/2021 Kaufvertrag 2021-09-10 Eigentumsrecht
RS2 S S RS RS RS SRR SRS R RS S SRS C FEEAAA AT A A A A A A A Ak hhhkhhhhhhhhkhhhhhhh*x
46 auf Anteil B-LNR 22 23
a 3214/2021 Pfandurkunde 2021-11-10

FFANDEECHT Hochstbetrag EUR 280.000,--
fiir Sparkasse Haugsdorf (FN 58398f
51 auf Anteil B-LNR 23
a 1214/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-22
PFANDRECHT vollstr. EUR 3.752,08

4 % Z aus EUR 7,60 ab 2022-01-19 bis 2025-03-04,

4 % Z aus EUR 1.459,33 ab 2022-05-01 bis 2025-03-04,
4 % Z aus EUR 1.702,46 ab 2022-05-01,

4 % Z aus EUR 182,40 ab 2024-04-30,

4 % 7 aus EUR 838,06 ab 2024-11-19,

4

% Z aus EUR 1.029,16 ab 2025-03-05,
Kosten EUR 694,14 zzgl. 4 % seit 2025-04-03,
Antragskosten EUR 544,64 fiir
FPropangas—-GmbH Drachen Gas (FN 126938z)
(19 E 2260/251)

52 auf Anteil B-LNR 22 23

a 2318/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon vollstr EUR 294.188,78 samt 2,75 % Z aus
EUR 294.188,78 seit 2024-08-05, Kosten EUR 2.773,20 fiir
Sparkasse Haugsdorf ( 19 E 3873/25w)

FEEEAA AT A AT A AT AT A A A A A A A Ak khhhhh k% HINWEIS FhEE A Ak hkhkhhkhkhhhhhhhhhhhhhhhhhhhh*x

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

EEEE A A A A A A A A AT A A XA A A A A A AT A hhhhhhhhhhhhhhhhkhhhhhkdhdhhddrdrdhddddddddddddddrddrdrdohd i

Grundbuch 04.11.2025 14:10:33

Mag. Georg Strafella
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6.2. Auszug Bauwerkskartei

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.3. Einheitswertbescheid

Kopie ausgestellt am 18.11.2025

Finanzamt Osterreich 04. Juli 2025
1000 Wien, Postfach 260

Einheitswertaktenzeichen
Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 - 38

03 015-2-0954/1

Adasevi¢ Katarina und Miteigentlimer
z.H. Adasevi¢ Katarina

Gastgebgasse 3/325

1230 Wien

Einheitswertbescheid zum 01.01.2022
Zurechnungsfortschreibung gemas § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAQ) wird der Einheitswert fiir den Grundbesitz sonstiges
bebautes Grundstiick

Gebaude auf fremdem Grund und Boden

Katastralgemeinde: 5222 Velm
Lageadresse: Kienersee I Trockenzeile 17, 2325 Velm

festgestellt:

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentlimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Adasevic Katarina, geb. 21. April 1983 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 2.550,00 Euro

Adasevi¢ Nebojsa, geb. 09. Februar 1984 1)
Anteil: 1/2 in Hohe von 2.550,00 Euro

Anmerkung:
1) Der Eigentiimer ist von der Zurechnung betroffen.

Saila 1 von 3
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Begriindung:

Die Fests
Eigentum

er steuerlichen Zurechnung {(Anderung der

Kaufvertrag vom 10.09,2021

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Manats nach Zustellung beim Finanzamt
Osterreich das Rechtsmittel der Beschwerde eingebracht werden.

Enthalt der Bescheid die Anklindigung einer gesonderten Begriindung, dann beginnt die
Rechtsmittelfrist nicht vor Bekanntgabe der Begriindung oder der Mitteilung, dass die
Ankilindigung als gegenstandslos zu betrachten ist, zu laufen. Dies gilt auch, wenn ein Bescheid
auf einen Bericht verweist.

In der Beschwerde sind der Bescheid zu bezeichnen (z.B. Einheitswertbescheid zum

01. Janner 2022 vom 04. Juli 2025 zu EWAZ 03 015-2-0954/1) sowie die gewlinschten
Anderungen anzufiihren und zu begriinden.

Durch Einbringung einer Beschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides
gemal § 254 Bundesabgabenordnung (BAQO) nicht gehemmt.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Eigentumsverhaltnisse und
die damit verbundene Zurechnung angefochten werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes
und die H6he des Einheitswertes.

Information:

Der zuletzt festgestelite und gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhdhte Einheitswert betrégt
unverandert 5.100,00 Euro, der zu Grunde liegende Einheitswert unverandert 3.800,00 Euro.

Der festgesetzte Grundsteuermessbetrag betragt 6,55 Euro.
Dieser Bescheid andert nicht die bisherige Héhe des (jeweiligen) Einheitswertes und des
zugehdrigen Grundsteuermessbetrages.

Hinweis:

Unmittelbar auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten, jedoch dient der
Einheitswert als Grundlage flir die Berechnung der davon abgeleiteten Steuern und Abgaben.
Der Bescheid wirkt auch gegen den Rechtsnachfolger, auf den der Gegenstand der Feststellung
nach dem Stichtag 01. Jénner 2022 Ubergegangen ist oder Ubergeht. Dies gilt auch bei
Nachfolge im Besitz.

Dieser Bescheid wirkt gegen alle, die am Gegenstand der Feststellung beteiligt sind (§ 191 Abs.
3 BAO). Mit der Zustellung dieses Bescheides an die nach § 81 BAO vertretungsbefugte Person
oder einen Zustellungsbevollmachtigten nach § 9 Abs. 1 ZustG gilt die Zustellung an alle als
vollzogen (§ 101 Abs. 3 und 4 BAO).
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Abkiirzungen:

AbgAG 1982 Abgabeninderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG  Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EWAZ Einheitswertaktenzeichen

GB Grundbuchnummer (Katastralgemeinde der EZ) und Bezeichnung
EZ Einlagezahl

KG MNummer und Bezeichnung der Katastralgemeinde

GSt-Nr  Grundstiicksnummer

m? Quadratmeter

bes. EW besonderer Einheitswert fiir Zwecke der Grundsteuer gemat § 53 Abs. 9 BewG

Berechnung:

Gt. Gebdudeteil

Bauj. Baujahr

Kub. Kubatur

€/m* oder €/m?

m? Quadratmeter

m?3 Kubikmeter

Zu/Ab Zu- bzw. Abschlag

AfA Abschreibung fiir Abnutzung

Restw. Restwert

Saite3von 3
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6.4. Fotos (auszugsweise)

Zufahrtsbereich

Mag. Georg Strafella
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AuBenansichten und Umgebung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Innenansichten Kellergeschof3

E

Mag. Georg Strafella
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Seite 54 von 62

-‘

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 55 von 62

6.5. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise)

Baubewilligung Errichtung von 16 Badehdusern, 27.05.1993

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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Baubewilligung Bauliche Anderungen, 10.10.2001

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger
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6.6. Pline — Bestandsplan 12.01.2018

Lageplan

Westansicht

Seitenansicht

Mag. Georg Strafella
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Ostansicht

Schnitt 1-1

Mag. Georg Strafella
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Grundriss Kellergeschof3

Grundriss Erdgeschof3

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger



Seite 60 von 62

6.7. Offene Forderungen

WALTRAUD PIRINGER
HauptstralRe 84

7434 Bernstein
waltraud.piringer@hotmail.com

Familie

Katarina und Nebojsa Adasevic
Kienersee T 17

2325 Himberg
nebiadi@yahoo.at

Bernstein, 06.05.2025

Letzte Zahlungsaufforderungen 2023 und 2024

Sehr geehrter Herr Adasevic!

Da unsere mindliche Abmachungen und die standigen Aufschiibe nicht zum Erfolg gefiihrt
haben, nochmals schriftliche die Auflistung samtlicher Auenstdnde:

2. und letzte Mahnung fiir das Jahr 2023 - € 1.662,02

2. und letzte Mahnung fiir das Jahr 2024 - € 1 733,92

Zahlungsaufforderung fiir die Hélfte des Netzanschlusses der Wr. Linien fiir das Haus 18 -
€ 3590,26

Die Elektrikerkosten fiir den Stromanschluss sind hier noch nicht dabei!

Beteiligung an den Stromkosten 2., 3. und 4. Quartal 2024 — € 300,- + 2x € 418,- = € 1.135,-
(Die Uberwiesenen Betrdge von 3x 300,- sind flir das 1. Quartal eingerechnet, fiir 2025 wurde
nicht verrechnet)

Ich ersuche Sie dringend, den ausstdndigen Betrag von € 8.121,20 bis spatestens 12.5.2025
zu begleichen. Sollte das nicht geschehen, werde ich Ihr Haus nicht an die Wr. Netze
anschlieBen lassen, Strom, Kanal und Wasser miissen in diesem Fall ebenfalls abgedreht

werden.
Am 12.5. 2025 iibergebe ich an ein Inkassobiiro.

Mit freundlichen GriRen

Waltraud Piringer, iV. Alexandra Piringer

Beilage:
Netzzutritt (Wr. Netze), Mahnung 2023, Mahnung 2024, Zahlungsaufforderung 23+24

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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WALTRAUD PIRINGER
HauptstralRe 84

7434 Bernstein
waltraud.piringer@hotmail.com

Familie

Katarina und Nebojsa Adasevic
Kienersee T 17

2325 Himberg
nebiadi@yahoo.at

Bernstein, 15.12.2025

MAHNUNG Janner - Dezember 2025

Wasserversorgung 2025

€450,00 p.a, indexgeb. XIl 2009 = 164,70
V 2025 = 254,40 450 x 254,40 € 695,08
164,70

Abwasserentsorgung 2025

€ 600,00 p.a. indexgeb. XIlI 2009 = 164,70

V 2025 = 254,40 600 x 254,40 € 926,78
164,70

€ 162186

+ 10% Mwst € 162,12

€ 1783,98

Zahlbar an RBB Oberwart, Bankstelle Bernstein, AT39 3312 5000 0231 1280

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Markigemeinde Himberg
Hauptstrafle 38, 2325 Himberg

UID: ATU45140404

Kontoblatt Kunde

Homepage: www_himberg gv.at
E-Mail- office@himberg gv.at
Telefon: 02235/86213

Fax 02235/86213-10

Person: 3544, Adasevi¢ Nebojsa, Gastgebg 3, Tiir 325, 1230 Wien
Objekt: 1, Kienersee l/Trockenzeile 17, 2325 Himberg
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext
1 200/ 1 w0 01.01.2025 21.06.2024  Mahngebuehr Mahnung
" 21 VS/339 10.04.2025 15.05.2025 Grundsteuer B 2025
17200/ 1 V8521 17.06.2025 01.07.2025 Mahngebuehr Mahnung
Gesamt

Angezeigte Buchungen
Konto

Rechnung

3.00
32,75
3,00

3,00
3,00

35,75
35,75

Zahlung

Zahlung

Offen
3,00
32,75
3,00
Saldo

38,75
38,75

Jahr: 2025

Umsatzsteuer w

Offen
38,75
38,75

Erstellt am 19.12.2025 08:33:37 von Gabriel Costa

Mag. Georg Strafella
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