Bmstr. Gerhard Trauner

Allg. beeid. u. gerichtl. zertifizierter Sachverstdandiger f. Bauwesen und Immobilien

An das

Bezirksgericht Wr. Neustadt

Maria — Theresien — Ring 3b

2700 Wr. Neustadt AZ.: 30 E 635/25k
Wr. Neustadt: 2026-03-27
GA. Nr.: 26034, Bm.Tr

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

in der Exekutionssache WNDL Immo GmbH
2700 Wr. Neustadt, Brauhausgasse 3, EZ 766 und 20004

1.  Auftraggeber

BG Wr. Neustadt, Abt. 5, Fr. Dr. Elisabeth Horl
Maria—Theresien-Ring 5
2700 Wr. Neustadt

2. Zweck der Bewertung
Aus dem Beschluss:
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BESCHLUSS
ANORDNUNG DER SCHATZUNG EINER LIEGENSCHAFT

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

DEEP WATER FISH TRADING DWC-LLC Dr. Walter Lichal

Registration No 6026 Anton-Sattler-Gasse 105/1

FL NO 14, BLDG Boulevard Area Downtown 1220 Wien

NEA Rechtsanwalt

0 PO Box 334155 Dubai Tel.: 01 203 93 65

VEREINIGTE ARABISCHE EMIRATE (Zeichen: DEEPWATER/WNDL-EXE)

Verpflichtete Partei

WNDL Immo GmbH
Missindorfstrae 2/B1

1140 Wien
Firmenbuchnummer 482828t

Wegen:
EUR 500.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Gegenstand der Versteigerung:

Katastralgemeinde Einlagezahl | BLNr | AnteilsgréRe | Bezeichnung der Liegenschaft
23443 Wiener Neustadt | 766 2 1/1
23443 Wiener Neustadt | 20004 2 1/1

2700 Wr. Neustadt, J. W. Ganglberger G. 24 Tel.:0664-4300304, sv.trauner@aon.at
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3. Bewertungsstichtag
2026-03-24

4. Grundlagen der Bewertung

4.1 Am anberaumten Schatztermin am 2025-12-10, 9,0h waren nur Herr Dr. Lichal und
Herr Sarapkin als Vertreter der betreibenden Partei anwesend.

Nach Information des Gerichtes folgt als Ersatztermin der 2026-03-24 08,0h:

Fir die betreibende Partei: Herr Dr. Lichal, Herr Sarapkin

Fiir die verpflichtete Partei: --

Flr das Gericht: SV Bmstr. Trauner und Frau GVZ Zangl|

Beim Betreten der Liegenschaft wird festgestellt, dass das Gebaude augenscheinlich
bewohnt wird. Nach Klopfen an der Eingangstlr 6ffnet ein Herr Borodalenko. Eine
Turoffnung durch den Schlosser ist damit nicht erforderlich. Herr Borodalenko legt
eine Meldebestatigung und auch einen mit der Schuldnerin abgeschlossenen
Mietvertrag vor. Vom SV wird der Grund und der Zweck der Besichtigung erlautert
und Herr Borodalenko fihrt den SV wie auch die Vertreter der betreibende Partei
durch das Gebaude.

4.2 Grundbuchsauszug

4.3 Naturaufnahme vom 2026-03-24 und Erhebungen im geg. Bauakt

4.4 Fotos vom 2026-03-24

4.5 Bestimmungen der ONORM B1800, B1802-1.

4.6 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LGB), BGBL 1992/150.

4.7 Bewertungspublikationen wie zB. Heimo Kranewitter 7. Auflage, ZLB-Osterr.
Zeitschrift flr die Liegenschaftsbewertung, Bienert & Funk
,Immobilienbewertung Osterreich”, 4. Auflage

4.8 Angaben des Bauamtes und des Magistrats

4.9. Erhebungen in Immobiliendatenbanken

4.10. NO Baurecht in der zum Stichtag geltenden Fassung

5. Grundstiicksbeschreibung

5.1 Grundbuchstand Abfragedatum 2025-12-01

EZ 766

KATARSTRALGEMEINDE 23443 Wiener WNeustadt EINLAGEZAHL

BEZIRKSGERICHT

Wiener Weustadt
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EZ 20004
KATASTRALGEMETINDE 234473 Wiener Neustadt EITNLAGEZAHAL 20004
BEZIRKSGERICHT Wiener MNeustadt
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GESAMTFLACHE

Flache 267,0 m2
Erlduterungen zu Abklirzungen im Al Blatt:

G Wenn sich neben der Grundsticksnummer ein "G" befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstlicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch MalRzahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine
exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch
das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
BA(Nutzung) Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benltzungsarten (z.B. Baufldche,
landwirtschaftlich genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstiges) auf. Diese Benitzungsarten
lassen keinen Rickschluss auf die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im
Flachenwidmungsplan zu.

*Befindet sich neben "BA (Nutzung)" ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses
Grundsticks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet
wurde. Dies bedeutet wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster
aufgenommen wurde und die Fléiche nicht gesichert ist.

Flache Das Flachenausmall wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der
Grundstiicks- und Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis "Anderung der
Flache in Vorbereitung" angefligt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan
angemerkt ist, der zu einer Anderung im AusmaR fiihren kénnte (z.B. nach einer Teilung).

5.2 Dingliche Rechte (A2-Blatt)

EZ 766 und EZ 20004
Keine Eintragungen in den geg. GB-Auszligen

5.3 Eigentiimer (B-Blatt)



https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/99/Seite.990102.html
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0600_UEBERBEV/0200_KONTAKT_U_STANDORTE/VERMESSUNGSAEMTER/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/GRENZWIEDERHERSTELLUNG/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/VERMESSUNGSBEFUGTER/
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
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EZ 20004
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Dingliche Lasten (C-Blatt)

EZ 766
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155/2025 Beschluss 2025-01-13
FPFANDRECHT vallatr EUR V.208,-=
Kosten EUR 200,40 fir Republik Osterreich vertreten durch
alle (10 E 3B/25
155/202% Simultan hattende Liegenschaften
EZ 166 20004 KG Wiener Neustadb
EZ 312 KG Klosternesuburg
EF 905 KG Kagran
EZ 258 HG Penzing

121972025 Rangordnung fir Ptandrecht Hichstbetrag

die Einbringun wl

EUR 600.000,=-= bis 2026-02-24 fir DEEPF WATER FISH TRADING
DWC=LLC, Registration Mo 6026
6570/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon wollstr EUR 500,000, == samt Zinsen und

Kosten Llt. Exekut 1sbewi l ligung

filr Deep Water Fiszh Trading DWC-LLC
(30 E 635/25R)
T672/2025 Exekutionsantrag 2025-11-07, Exekutionsbewilligung
2025-11-10
PFANDRECHT vollstr., EUOR 2.930,--
Zinsen/Kosten lt. Exekutionsbewilligung 2025%-11-10
fiir Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringungsstelle {10 E 15&80/25%)
Te12/2025 Simultan hattends Liegenschaften
KG 01210 EZ 258 C-LNR 104
KG 01660 EZ 905 C-LHR 3
KG 01704 EZ 312 C-LNR 13
HG 23443 ER Tas C-LNR 8
KG 23443 EZ 20004 C-LWR 12

EZ 20004

10

12

L L T

o

2212/2024 Plfandbestellungsurkunde 2024-02-26
TPFANDRECHT Hchstbetrag EUR &00.000, ——
tidr DEEDT WATER FISH TRADING DWC-LLC (6026)

1P22/2 5 KHlage wagen EUR 5C 100, =-= (46 Cg 22725t - HG Wien)

S290/52 4 Rilckstandsausweis
FPFANDRECHT wvallstr EUR 5.038, ——
Antragskosten EUR
Magistrat der Stadt Wi
(10 E 11v4/24a)

155/2025 Baschluss 2025-01-13
FPFAMNDRECHT voallstr EUR V.208,—--=
Kosten EUR 300,40 f£iir Republik dsterreich wertreten durch

stelle (10 E 3B/25wv)

155/72025 Simultan hattende Liegenschatten
EEZ V66 20004 HKG Wiener Neustadt
EZ 312 KG Klosterneuburg
EZ 9205 KG Kagran
ER Z58 EKG Penzing

B0/ 2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens =ur
Hereinbringung won wvollstr EUR 200.000, —— samt FEinsen und

wer Meustadb

die Einbringung

Hosten 1t. Exekut
fiir Deep Water Fish Trading DWC-LLC
(30 E 635/25K)

onsbewil ligung

TBEIZ2/2025 Exekutionsantrag 2025-11-07, Exekutionsbewilligung
2025-11-10
PFAMNDERECHT vollstr., EUR 2,930, ——

EinsensHosten lt. Exekutionsbewilligung 2025-11-10

Seite 1 von 2
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fiir Republik Osterreich wvertreten durch die

Einbringungsstelle (10 E 1580/235t)

B rai2 2028 Simultan hafttends Liegenschaften
HS 01210 EZ 258 C-LMR 104
K&z 0laed EZ 205 C-LMNR &
KG O017v049 EZ 212 C-LHR 13
KG 234431 EZ fae C-LHNR B

HG 23443 EZ 200048 C—-LHNR 12

R A AT AR T A AT AR T RA T T A AT T AT RA AR LA T AT HINWETS *Fm ok mm bk b dww&oww ke wohdeow b woew oW ode o www

5.5 Lage

Die beiden Grundstilicke liegen sildlich des Stadtzentrums in einer mit Blro- und
Verwaltungsgebauden (zB. Arbeitsamt, Polizeidirektion) Mehrfamilienhdusern sowie
Gewerbeobjekten und einem Parkhaus bebauten Umgebung in einer Entfernung von ca.
0,30 km vom Stadtkern. Der Anschluss an offentliche Verkehrsmittel ist vorhanden.

Infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung.
Quelle NO Atlas
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erhohten Bereich einer
Einflussbereiches eines

Die beiden Grundstiicke liegen laut Larmkarte nicht im
Larmbelastung und etwas auBerhalb des unmittelbaren
Ubergeordneten StraRen- oder Eisenbahnsystems.

Quelle ésterr. Ldrmkarte

Strafienlérm Bahnldrm
Larminfo.at Larminfo.at
Larmkarten  [JWnGee™ Larmkarten [Fi i
= briuhausgasse 32700 ]| = brauhausgasse32700
Strae 2022 - Summen- il X WRisE e o 4 T I
karte - 24h I :
Legende
W >75d8
W 70-75d8B
W 65-70dB
60 -65dB
55-60dB

 Linienquellen Autobahnen und
SchnellstraBen

Linienquellen LandesstraRen
Gebdude
/ Lirmschutzwinde

Grenzwertlinie

Linienquellen StraRenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen

Gebaude

||~ Lérmschutzwinde

Q060

Straies

Summenkarte

Zoom auf Suchergebnisse O
Adresse
Q Brauhausgasse 3, 2700 Wiener Neustadt

Adresse
Q Briuhausgasse 3, 2700 Wiener Neustadt

Die Grundstiicke sind als normale Innerstadtische Lage zu bezeichnen.

Erlduterung:

Die Lagekomponenten bertlicksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmaRige
ErschlieBung, die Versorgung mit Offentlichen Einrichtungen und Infrastruktur,
andererseits auch allfdllige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der
historischen Entwicklung ergeben wie zB. besonders geschatzte Wohnlagen, Villenlage
usw.
5.6 MaRe, Form, Topographie

Die beiden EZ bzw. Grundstiicke werden als wirtschaftliche Einheit genutzt und sind
wegen der eher geringen Grundstiickseinzelgroffen auch als wirtschaftliche Einheit zu
betrachten. Sie bilden eine zusammengesetzte L-Form sind eben und flach.

Quelle NO Atlas

20004 EzZ 766
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5.7 Verbauungsmoglichkeiten

Die Liegenschaft ist entsprechend den Bestimmungen der Bauordnung, dem
Raumordnungsgesetz und dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde zu bebauen.

Im Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sind die beiden EZ als Bauland-Kerngebiet mit
nachhaltiger Bebauung und einer Geschossflichenzahl von max. 3,0 (BKN-3,0)
ausgewiesen.

Laut Bebauungsbestimmungen befinden sich die beiden EZ in der Schutzzone 4
(Stadtbildzone), einer geschlossenen Bebauung und einer Bauklasse Il bis Ill.

Quelle Digitaler Fldchenwidmungsplan ROP Wr. Neustadt

Erlduterungen: Raumordnung NO 2021 und Rechtsfolgen der Widmung

Die Widmungsarten

Im Flachenwidmungsplan werden drei Gruppen von Widmungsarten ausgewiesen:
Bauland — Griinland - Verkehrsflache

Bauland - wird in unterschiedliche Widmungsarten untergliedert (Wohngebiet, Kerngebiet,
Agrargebiet, Industriegebiet etc.). Der § 16 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 regelt,
welche Arten von Bauwerken in den einzelnen Baulandwidmungsarten errichtet werden
diirfen. Durch einen Zusatz im Flachenwidmungsplan kann die Palette der zuldssigen
Gebdude in bestimmten Bauland-Widmungsarten genauer definiert und damit
eingeschrankt oder erweitert werden. In so genannten AufschlieBungszonen darf kein
Bauwerk errichtet werden, bevor der Gemeinderat die AufschlieBungszone mit
Verordnung zur Bebauung freigibt. Griinland - wird ebenfalls in unterschiedliche
Widmungsarten untergliedert (Land- und Forstwirtschaft, Sportstatte, Kleingarten,
Freihalteflachen etc.). Im Griinland sind nur jene Bauwerke zuldssig, die flr die spezielle
Nutzung (z.B. Landwirtschaft) unbedingt notwendig sind. Bestimmte Baulichkeiten dirfen
in allen Teilen des Griinlandes bewilligt werden — beispielsweise Kleindenkmaler, Kapellen
bis zu einem bestimmten Ausmall oder gewisse Bauwerke zur Energieversorgung.
Verkehrsflache - Wenn Verkehrsflachen im Flachenwidmungsplan nicht ndher bezeichnet
sind, gelten sie — unabhadngig vom Besitzverhaltnis — als 6ffentliche Verkehrsflachen. In
bestimmten Anlassfdllen sind sie an das offentliche Gut abzutreten. Welches diese



https://www.raumordnung-noe.at/fileadmin/root_raumordnung/infostand/oertliche_raumordnung/infos_oertliche_raumordnung/Rechtsfolgen/Die_Widmungsarten.pdf
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Anlassfille sind und in welcher Form die Abtretung zu erfolgen hat, regelt der § 12 der NO
Bauordnung 2014. Verkehrsflachen kénnen auch als private Verkehrsflache festgelegt oder
durch einen Zusatz im Flachenwidmungsplan in ihrer Verwendung eingeschrankt werden.
Ahnlich wie im Griinland diirfen auf Verkehrsflaichen Bauwerke nur dann errichtet werden,
wenn sie flir die Nutzung der Verkehrsflache notwendig sind.

Rechtsfolgen der Flichenwidmung im Sinne des NO ROG nach Widmungsarten
| — Wohnbauland

Il — gewerbliches Bauland

Il — Handelseinrichtungen

IV = Griinland

V — Landwirtschaftliche Wohnnutzung

VI = Griinland erhaltenswerte Gebaude

Erlduterung der Nutzungsrechte It. NO ROG 2014 idgF.:

Bauland-Kerngebiet5 fiir nachhaltige Bebauung4:

jedentalls zulassig bedingt zulassig bedingt zulassig jedentalls nicht
{Bedarf) (Umfeid) zulassig

@® Wohngeb3ude® @® Bauwerke zur Versor- @® Betriebe und Tierhal- @® GroRbetriebe

@ offentliche Gebaude gung der Bevblkerung tung mit Grtlich zumutbarer | @ Betriebe mit

@ Vergnilgungsstatten mit Giotern und Dienst- L3rm- und Geruchs- schadlichen Auswirkungen

® Bauwerke fur die fersimnpen ds: Skl belastigung sowie mit @ intensivtierhaltung

offentliche Sicherheit Bedarfs N h ® Bebauung mit
© Bauwerke fir die Damensionen einer GeschoRfiachenzahl
offentiiche Sicherheit @ Handelseinrichtungen? | (GFZQ, die die Festlegung
@® Bauwerke zur Erfollung im Flachenwidmungsplan

Legende zum Bebauungsplan [Quelle www.wiener-neustadt.at]

Offentlicher Weg

fur Durchgange oder von Durchfahrten
Verbot der Ausfahrt

FuBgéngerzone
Wohnstrale
Niveau der Verkehrsflache

in Meter aber Adna
Abstellanlagen fur Kraftfahrzeuge
Rerhalb

in Prozent, Sonderbebauungsdichten
mit der Kennzeichnung® siehe Verordnungstext
GeschoRflachenzahl

Bebauungsweise
o - offen, k - gekuppelt, g - geschlossen, f - frei
n

E StraBenfluchtlinie [ Baufluchtlinie |ochutzzonenbsreu:h | H
H—— =
in Meter bzw. i Breite des Bauwichs in Meter H
—— StraBenfluchtiinie stimmt mit in der Natur Anbaupflicht an eine Straen - oder Baufluchtiinie Schutzzone Kategorie 1
bestehenden StraBengrundgrenzen uberein Anbaupflicht an eine Grundgrenze 8521\ *Gebaude unter Denkmalschutz”
mrmy [ Stralenfluchtiinie Grenze zwischen Bauland gleicher Widmung ~ 8(—- ) Bebauungsdichte nicht fest gelegt
Verbot von Ausfahrten und Ausgangen wenn Bebauungsweisen, Bebauungshohen und Nz s/ Bebauungsweise nicht fest gelegt

oo Einfriedungsgebot nicht Bebauungshohe nicht fest gelegt
Schutzzone Kategorie 2
Einfriedungsverbot Bebauungsdichte "Schutzwurdige Gebaude"

o
E@ Bebauungsdichte nicht fest gelegt
Bebauungsweise zB. °g"

O Sonderbebauungshohe "h2"

Wohnweg Summe der Geschofflachen / Grundstucksgroe Schutzzone Kategorie 3
Breite in Meter [ SZ3\ "Ensembleschutzwardige Gebaude®
Arkaden (9 )

Bebauungsdichte nicht fest gelegt
Bebauungsweise z.B. "g"
Sonderbebauungshohe "h3"

3/

Bauklassenziffer in romischen Zahlen
Hochstzuldssige Gebaudehshe
in Meter

Sol 1gshohe (siehe
I(7.5), h2, h3, pr
absolute Hohe in Meter uber Adria

T (@ BB B 1%

Hinweis auf Bebaul ungen

! ® 1 Freiflache (g:g;ﬂ§3derVevovdnungzumBebauungsplan
siche N_. Nebengebaude
E... Einfriedungen
K. Kiz-Abstellanlagen
7 2| 6n yummem, Grt enzen S_. Sonstige Bebauungsvorschriften
Naturstand

ausioney meie D wa3 K", ok* e Schutzzone Kategorie 4
Stiege L *Stadtbildzone®
L9 ) Bebauungsdichte nicht fest gelegt
Briicke, Steg Bauklasse N Bebauungsweise z B. "g"

Bauklasse zB. "lllI"

g0 000 0o .
@ Erhaltenswertes Altortgebiet
8
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e) Besondere Vorschriften fur die Schutzzone der Kategorie 4 ,Stadtbildzone® - in der
Plandarstellung mit ,SZ4" gekennzeichnet:

Neu-, Zu- und Umbauten haben sich in Proportion und Kubatur dem charakteristischen
Stadtbild einzufligen.

Fix montierte Sonnenschutzanlagen sowie auflenliegende Jalousien oder Markisen sind im
Bereich der Obergeschole zulassig, sofern sie in ihrer Grofe, Art und Farbgebung dem
Fassadencharakter entsprechen und im geschlossenen Zustand diesen nicht
beeintrachtigen.

Von den angefilhrten Schutzzonenbestimmungen kann abgewichen werden, sofern eine
positive Beurteilung des Bundesdenkmalamtes oder eines Amtssachverstandigen vorliegt.

Die Eluatklasse des Bodens konnte nicht erhoben werden und war auftragsgemaR keine
Bodenuntersuchung durchzufihren. Aus den Akten und den Erhebungen konnten keine
Hinweise auf eine Kontaminierung des Bodens gewonnen werden.

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflaichen mehr. Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob
eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal
bis Ende 2024 verfligbare Abfrage zum Verdachtsflaichenkataster steht nicht mehr zur
Verfligung.

Der SV geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien
befinden, die auf einer héherwertigen als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Uber den anstehenden Grundwasserhorizont waren in den publizierten Daten keine
genaueren Informationen zu erhalten. Der gez. SV geht von der Annahme aus, dass fiir eine
Baudurchfiihrung keine Wasserhaltungsarbeiten die (iber einen Ublichen Umfang
hinausgehen, erforderlich sind.

Die Grundstiicke liegen laut HORA-Abfrage nicht im Hochwassergefdhrdungsbereich
HQ30/HQ100.

Der Oberflichenabfluss wird laut Hora nicht eingestuft.

Quelle: Bundesministerium fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus (BMLRT)

Erlduterung:

Mittlerweile resultiert ein erheblicher Anteil aller Hochwasserschidden in Osterreich aus
Oberflachenabfliissen, die abseits von Gewdssern zu sogenanntem ,pluvialem
Hochwasser” fiihren. Ausldser sind in der Regel kurze, intensive Niederschlage, aber auch
Ereignisse mit einer vergleichsweise hohen Niederschlagssumme. Wenn der Boden oder
das Kanalsystem den Niederschlag nicht mehr aufnehmen kann, kommt es zu
Oberflachenabfluss. Oberflachenabfluss ist im Vergleich zu ,fluvialem” Hochwasser nicht
auf klar abgrenzbare Gebiete beschrankt, sondern kann bei entsprechender Topographie
Uberall auftreten.
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Quelle: Bundesministerium fiir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus (BMLRT)
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Eine Radonmessung wurde nicht durchgefiihrt. Laut der ,Osterreichischen Radonkarte”
liegt das Bewertungsgegenstidndliche Gebiet im ,Radonvorsorgegebiet aber nicht im

Radonschutzgebiet”.
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Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische Vorsorgemalnahmen bei Gebauden”

beschreibt die erforderlichen Radonschutz
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche

mafRknahmen und gilt fir die Planung und
fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke

vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fiir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberiihrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden. Der Umfang der RadonschutzmaRnahmen
hangt von der Gebietsausweisung laut Radonkarte, des Gebaudetyps (Ausfiihrung der



https://geogis.ages.at/GEOGIS_RADON.html

Bmstr. Gerhard Trauner ﬁ

erdberiihrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie von der Nutzung (Aufenthaltsrdaume im
Kellerbereich geplant) ab. GemiR ONORM S 5280-2 sind Bauwerke, die gegen
nichtdriickendes oder driickendes Wasser abgedichtet sowie in ihren An- und Abschliissen
und Durchfiihrungen konvektionsdicht hergestellt wurden, jedenfalls ausreichend dicht
gegen Radonkonvektion.

Denkmalschutz

Verordnungen des Bundesdenkmalamtes gemafl § 2a Denkmalschutzgesetz (in der
Fassung BGBI. | Nr. 41/2024)

Das Gebaude oder Teile davon sind nicht in der Liste der unter Denkmalschutz stehenden
Objekte verzeichnet.

Quelle: www.bda.gv.at/service/unterschutzstellung/denkmalverzeichnis/denkmalliste-
gemaess-3-dmsg.htmlDenkmalschutzamt

unbewegliche und archdologische Denkmale unter Denkmalschutz 30.06.2025
(rechtfich nicht verbindlich)

| HERIS-D IGemeinde | KG |0hie|(ttite| | Adresse | Grundstiicksnummern | Denkmalschutz Status |

= Bundesdenkmalamt

Reste des Stubenbergertums und | Bréiuhausgasse 5 2700 Wiener Denkmalschutz per Bescheid
Stadtmaier Neustadt Statutarstade) (Unterschutzstellng §3)

1M61 | Wiener Neustadt 13443 Wiener Neustadt

In der Liste sind nur die Reste des Stubenbergerturms und der Stadtmauer bei der
Brdauhausgasse 5 verzeichnet.

5.8 Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick ist an das Kanalnetz sowie an die Strom und Erdgasversorgung
angeschlossen. Nach erhaltenen Angaben des Bestandnehmers erfolgt auch die
Wasserversorgung aus dem oOffentlichen Netz. Die Funktion der Ver- und
Entsorgungsleitungen wurde nicht Gberprift.

5.9 Derzeitige Bebauung

Die EZ 20004 ist mit einem 3-geschossigen (KG, EG, OG) Wohnhaus bebaut, die EZ 766 ist
unbebaut.
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Das Gebaude ist an das Nachbargebaude an der rechten Grundgrenze angebaut und von
der hinteren Grundgrenze zum Parkdeck hin etwas abgesetzt. Die hintere Grundgrenze und
der hintere Bauwich sind wegen des Bewuchses nicht u begehen. An die linke Gebaudeseite
schliel3t eir]\TiI der alten Stadtmauer oder Reste eines abgebrochenen Bestandes an.

IR

i

Von der verpflichteten Partei wurden 2022 Umbau- und Neubauarbeiten eingereicht.
Laut Planunterlagen war die Errichtung von 9 Wohnungen, einer Garage sowie
Umbauarbeiten am Bestand geplant.

4797144

Umbau im BESTAND und NEUBAU |

peree
2700 Wiener Neustadt, Brauhausgasse 3

23443 Wiener Neustadt
RAWERRER Una GRUNOTTOCKSOGINTONER
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Mit Bescheid vom 2024-10-02 wurde die Einreichung baubehdordlich genehmigt.

Die eingereichten und bewilligten Neu- und UmbaumaBnahmen zeigen einem
Kauferpublikum zwar die Moglichkeiten einer anderwartigen Nutzung auf, ob ein
Kauferpublikum angesichts des neben dem Liegenschaftsankauf zusatzlichen finanziellen
Aufwandes fiir die Umsetzung auch honorieren wiirde, darf angesichts der Marktsituation
— das in unmittelbarer Nahe liegende ehemalige Leiner Areal wurde nach der Siiba
Insolvenz von der Stadt angekauft aber es liegen noch keine Nutzungsplane vor - jedoch
bezweifelt werden.
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Dartiber hinaus wéare auch noch rechtlich zu kldren ob ein Kdufer das eingereichte Projekt
in der geg. Form baurechtlich noch fortfiihren darf.
Auszug aus dem Baubescheid

Es dlrfen nur brauchbare Bai
harmonisierter européische
(ETA) sowie geméaR den
Baustofflisten O®A und OE

werden. e

Auf die Bestimm
wird hingewiesen

: e it Y oA P R e T

Bewertungstechnisch ist in der geg. Bewertung dem gestellten Auftrag und
Verwendungszweck entsprechend der Verkehrswert zu einem vorgegebenen Stichtag zu
ermitteln. Eine ,héchste und beste Nutzung” im Sinne der ON, bei welcher insbesondere
auf allfallige hoherwertigere Alternativnutzungen sowie allfallige Projektentwicklungs- und
Liquidationsiiberlegungen zu achten ware, ist nicht gefragt weshalb die Bewertung nach
den Kriterien des ,gemeinen Wertes”, also jenem Wert der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes und seiner
Marktgangigkeit bei einer VerauBerung zu erzielen ware erfolgt.

6. Gebaudebeschreibung
6.1 Allgemeine Beschreibung

Das bestehende Wohnhaus ist 3-geschossig (KG, EG, OG) in massiver Bauweise ausgefiihrt.
Plan aus ca. 1906 fur Adaptierungen
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Plan fir Umbau aus ca. 1981
M= 7700

SHAUS IN WE-pEusT
M W NEVSTADT it

An Rdumen vorhanden:

KG: Lagerrdume, ehem. Waschkiiche, STH

Wohnung EG: STH, VR, Kiiche, AR/Kab., Bad, WC, Speis, Zimmer
Nutzflache It. PlanmaBen ca. 75,0 m2

Wohnung OG: STH, VR, Kiiche, AR/Kab., Bad, WC, Speis, Zimmer
Nutzflache It. PlanmaRen ca. 86,0 m2

nicht ausgebauter Dachraum

6.2 Technische Beschreibung

Fundamente : Flachgriindung

Mauerwerk : verm. Beton- Stein- und Ziegelmauerwerk

Decken : vermutlich massiv und Kantholz

Dachkonstruktion : Satteldach vermutlich einschalig

Innenwande : Verputz, Tapeten, Anstriche, Fliesen, Verkleidungen
Aullenwande verm. starres System

Bodenbeldge Holz, keramische, Beton, Blindbéden, Laminat
Fenster Kunststofffenster, Kellerfenster

Tiren Flllungstiiren, Holztliren Standardqualitat

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizung

Wand- und Deckenauslasse, sowie Stecker und
Schalter sind in ausreichender Anzahl vorhanden.
Die Funktion wurde nicht Gberprift.

Wasser und Sanitdrinstallation mit ausreichenden
Entnahmestellen. Die Funktion wurde nicht
Uberpruft

Die Beheizung erfolgt zentral mit einer Gastherme.
Die Funktion wurde nicht tiberprift.
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Die beiden Wohnungen haben ungefahr dieselbe Raumaufteilung. Ab dem gemeinsamen
Stiegenhaus beginnt nach den Eingangstiiren ein Vorraum lber welchen die Zimmer und
das Bad, sowie die Kiiche und das WC aufgeschlossen sind. In der OG Wohnung ist die
Kiiche in der Uberbauung und davor ein Esszimmer angeordnet.

AuBen - vom Parkplatz des Arbeitsamtes aus gesehen
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Wohnung OG
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6.3 Zubehor, Vermietung
Das Gebaude ist mobliert und wird bewohnt.

Auszug aus dem vorgelegten, befristeten Mietvertrag

Vereinbarter Mietzins inkl. Mwst. und BK € 800,-/Mo und das Bestandsverhéltnis wurde
auf die Dauer von 7 Jahren (bis 30.09.2031) befristet.

Nach Angaben des Bestandsnehmers waren die Wohnungen bei der Ubernahme
unbewohnbar und wurden von ihm in Eigenleistung saniert, weshalb ein eher uniblich
geringer Mietzins vereinbart wurde.
Auszug aus dem vorgelegten Mietvertrag

Die Auswirkungen der Insolvenz auf den Bestandsvertrag (§ 24 10), ev. Kiindigungsfristen
und ob die angeblich durchgefiihrten Sanierungen als Anrechnung zur Miete zu sehen sind
wdren rechtliche Fragen welche der gez. SV nicht beantworten kann.

Die Bewertung basiert auf dem Ansatz eines freigemachten, bestandsfreien Objektes.

Die Freimachungskosten (R&umungskosten) bleiben in der Bewertung unbericksichtigt.

6.4 Bauzustand und Bauschaden

Anmerkung: Die Befundung erfolgt entsprechend dem Zweck des Gutachtens durch
Augenschein ohne Materialentnahme und Zerstérungsfrei! Wenn nicht einsehbar geht der
gez. SV von der Annahme aus, dass die Ausfiihrung den Regeln der Technik zum Zeitpunkt
der Herstellung entspricht.
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An den AuBenflachen zeigen sich im Sockelbereich und in den Spritzwasserzonen
Nasseverfarbungen und beginnende Verputzablésungen. Garten- und Stadtparkseitig sind
Abldsungen des Feninverputzes bzw. der Beschichtung sichtbar. Die Dachdeckung ist stark
abgewittert, leicht abgesackt und scheint noch aus Asbestfasergebundenen Wellplatten zu
bestehen. An den Verblechungen ist beginnende Korrosion sichtbar, bei den Fenstern I6sen
sich teilweise die Insektenschutzgitterrahmen. Die gemauerten Fangkopfe zeigen
Frostausbriiche.

Im Inneren ist erkennbar, dass die Ausstattung (Beldage, Beschichtungen usw.) eher
laienhaft mit vielen kleinen Verarbeitungsfehlstellen (Anstrichschlieren, Belagsfugen usw.)
hergestellt wurde. Fir die Elektroinstallation gibt es zwar einen zentralen
Sicherungskasten, ob ein Prifprotokoll vorhanden ist konnte aber nicht geklart werden.
Dasselbe gilt sinngemal fur die Heizungsanlage.

Im Keller sind an allen Wandflachen Nasseschaden sichtbar. Teilweise wurden
Plattenbeldge verklebt jedoch steigt die Grundfeuchte hier lber die Plattenoberkanten.
Teilweise fehlt der Verputz und an Bodenbeldgen ist nur eine Art Betonestrich vorhanden.
Die Warmedammung entspricht nicht Ansatzweise dem derzeit glltigen Standard ebenso
wenig die Haustechnik.

Zusammengefasst ist die Aussage zu treffen, dass neben fehlenden Bauleistungen auch
ein deutlicher, riickgestauter Instandhaltungs- und Verbesserungsbedarf vorhanden ist.




Bmstr. Gerhard Trauner ﬁ

6.5 verlorener Bauaufwand

Die Raumaufteilung ist individuell auf die Erfordernisse und Bedirfnisse der Errichter
abgestimmt und ist aufgrund der sich rascher verdndernden Vorstellungen an ideale
Wohnbediirfnisse als nicht mehr zeitgemall anzusehen.

Daraus abgeleitet resultiert die Uberlegung, dass bei einem Verkauf des Objektes ein
Kaufer dieses nach seinem Sinn anders errichtet hatte und somit das vom Verkaufer
errichtete Bauwerk den geschmacklichen und technischen Vorstellungen des Kaufers nicht
zur Ganze entspricht wodurch ein Teil der Errichtungskosten verloren geht (verlorener
Bauaufwand).

Ansatz fiir die Berticksichtigung der Abweichung in Alter und zeitgemdfSer Ausfiihrung

neuwertig, 10-20 Jahr(? alt, 20-40 Jahre alt, 40_6.0 Jahre alt, >60 Jahre,
i . durchschnittl. nicht mehr
zeitgemab etwas veraltet R w veraltet
Ausstattung zeitgeman
0% 3% 6% 9% 12%

6.6 Baualter

Das bestehende Wohnhaus wurde laut Bauaktunterlagen jedenfalls Anfang des 20 Jhd. (ca.
1906) oder sogar bereits friher errichtet. Die Bauaktunterlagen reichen leider nicht weiter
zuruck.

Currende aus 1906

%r Hrore e S
A »,4"—' %-4.;/’:;/.:/‘ 2 f. e IR

Das Gebaudealter ist lGblicherweise die Zeitspanne zwischen der Errichtung (Baujahr der

baulichen Anlage) und dem Datum der Betrachtung (Wertermittlungsstichtag).
Die Wirtschaftliche Lebensdauer ist jener Zeitraum, in dem eine bauliche Anlage (Gebaude)
zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen seiner Zweckwidmung
entsprechend wirtschaftlich genutzt werden kann. Der Zeitraum ist aullerst schwierig zu
bestimmen, da auch zukiinftige wirtschaftliche Entwicklungen einbezogen werden missen.
Bei Wohngebduden miisste Uberlegt werden, welche
Wohnformen zukiinftig bevorzugt, oder welche politischen Ziele zukiinftig verfolgt werden
(zB. Wohnbaupolitik, Energieeffizienz, Klimapolitik).
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Vergleicht man beispielsweise Wohngebdude der 60er- und 70er-Jahre mit den heutigen
Wohnbediirfnissen, so ist erkennbar, dass nach 40 bis 50 Jahren das Ende der
wirtschaftlichen Lebensdauer in vielen Fallen erreicht worden ist.
Bei gewerblich genutzten Objekten wird die wirtschaftliche Lebensdauer wesentlich von
der wirtschaftlichen und technologischen Entwicklung der jeweiligen Branche abhangen.
Unter der technischen Lebensdauer versteht man die Zeitspanne zwischen der Errichtung
einer baulichen Anlage (Gebaude) und dem Eintreten der technischen Abbruchreife.
Die_Gesamtnutzungsdauer (GND) welche fir die Wertermittlung maRgeblich ist, ist
insbesondere von der Bauart (Konstruktion und Baustoffe), der Bauweise im technischen
Sinn und der Nutzung abhangig und berticksichtigt in angemessener Weise sowohl die
bautechnische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer. Voraussetzung ist der
ordnungsgemalle Gebrauch (Bewirtschaftung). Die Restnutzungsdauer (RND) ist jene
Anzahl von Jahren, die eine bauliche Anlage (Gebdude) bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Nutzungsdauerermittlung basiert im geg. Fall auf dem, bei der Befundaufnahme
vorgefundenen Zustand des Objektes.

Grundsdtzlich muss die Alterswertminderung fiir jedes selbststdndig nutzbare Gebdude
getrennt berechnet werden. Ein- Um- und Aufbauten teilen allerdings das Schicksal des
Hauptgebdudes. Da von einem Bruchlastversagen in der Regel der dlteste Bauteil zuerst
betroffen sein wird, ist davon auszugehen, dass auch die mit dem dltesten Bauteil
verbundenen neueren Bauteile mit untergehen wiirden. Eine weiterfiihrende
Differenzierung einzelner Bauteilalter wiirde also keine, der Wirklichkeit entsprechende
Berechnungsgrundlage ergeben. (siehe dazu auch LBW Heimo Kranewitter)

Die  (bliche Gesamtnutzungsdauer liegt It. einschlagiger Literatur bei
Ein/Zweifamilienhdusern in Massivbauweise (siehe Erlduterung) bei 60-80 Jahren, bei
Grinderzeithauser bis zu 120 Jahren.

Quelle Nutzungsdauerkatalog 2020, Herausgeber Hauptverband der allg. beeid. und zert.
SV Osterreich, Landesverband Steiermark-Kérnten

GESAMTNUTZUNGSDAUER GEBAUDE
GEBAUDENUTZUNG GND
/ BAULICHE ANLAGE AUSFUHRUNG [ JAHRE |
E I Ein- und Zweifamilienwohnhéuser I Ortbau-, Massivbauweise I 60-80~|
Ein- und Zweifamilienwohnhéuser, Fertighaus Holz- Massivbauweise (Block-, Brettstapel-, | 60-70
Brettsperholz-, Raumzellenbauweise)
Holz- Leichtbau (Rahmen-, Skelettbauweise) | 50-60
weise
Massivbauweise 60-70
Wohn- und gemischt genutzte Gebaude gemischt genutzte Wohn- 50-80
und Geschaftsgebaude
Miet- und Eigentumswohngebaude 50-80
Wohn- und Geschéftsgebaude in besonderer | 100-120
stadtischer Ausfiihrung (Griinderzeithauser)

Die Nutzungsdauer kann sich zB. durch unterlassene Instandhaltung und
Instandsetzung - darunter sind jene MalRnahmen zu verstehen,
die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung und Wiederherstellung des
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bestimmungsgemadlRen Gebrauchs getdtigt werden missen — oder hohere Gewalt,
Baumangel, Bauschaden usw. verkirzen.

Die Nutzungsdauer kann sich aber auch durch durchgreifende Sanierungen und
Modernisierungen verlangern. Im Wohnbereich werden z.B. als
Modernisierung alle Malnahmen verstanden, die zu einer
Erhéhung des Gebrauchswertes einer Wohnung fiihren.

Nicht unter den Modernisierungsbegriff fallen alle Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten, weil sie nur der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
dienen.

Fir die Ermittlung der Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer stehen dem SV
unterschiedliche Verfahren zur Verfiigung. Neben der Bildung eines fiktiven Baujahres oder
der Ableitung aus dem Modernisierungsgrad wird noch die Ableitung aus den
Zustandsstufen, dem Versicherungsmathematischen Modell und die Ableitung aus
Kaufpreisen in der Bewertungsliteratur publiziert.

Die gangigsten und einigermaRen plausibel darstellbaren Methoden sind die Bildung eines
fiktiven Alters der baulichen Anlage (Gebaude). Dieses ergibt sich aus dem tatsachlichen
Alter abzlglich der Anzahl von Jahren, um die sich die Gesamtnutzungsdauer durch ev.
Modernisierungen verlangert hat. (Methode der Bildung eines fiktiven Baujahres)

Eine weitere Methode mit plausiblen Ansatzen zur Bestimmung von verlangerten RND nach
Modernisierungen ist die Ableitung aus dem Modernisierungsgrad (Punkterastermethode).

Der gez. SV wendet im geg. Fall die Methode der Bildung eines fiktiven Baujahres bzw.
Gebdudealters an.

Die GND wird dabei innerhalb der Bandbreiten in der Literatur unter Berlcksichtigung
folgender Faktoren ermittelt:

e Lage des Objektes (ortliche Nutzungsbeziehungen zu anderen Grundstlicken, zB die
Erreichbarkeit von Geschafts-, Verwaltungs-, Kulturzentren, von Arbeitsplatzen, der
Verkehrslage usw);

e Gebdudeeigenschaften (technische und konstruktive Details, verwendete Baustoffe,
Gute und Qualitdit der Ausfliihrung, Bauphysik mit Warmeschutz-, Schallschutz-,
Feuchteschutz- und Brandschutzmafnahmen, Standsicherheit);

e wirtschaftliche Verwertungsfahigkeit (Wohnobjekte sind zB vielseitiger verwendbar und
mit geringem Aufwand auch anderen Nutzungen zufiihrbar als Sonderbauten wie Kliniken,
Industriebauten, Hotels, deren wirtschaftliche Wiederverwendbarkeit eingeschrankt ist)

Nachdem sich das Gebdaude mit Ausnahme der sichtbar bereits vor langerer Zeit erneuerten
Fenster und Teilen der Haustechnik im Wesentlichen noch im Erstbestandszustand zeigt
fihren Berechnungsmethoden wie Verhaltnisgleichungen oder Punkterastermethode zu
keinen realitdatsnahen Ergebnissen.

Der Grundsubstanz kann eine weitere wirtschaftliche Verwertungsfahigkeit und damit eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer um ca. 30 Jahren zugeschrieben werden.

Anm.: Theoretisch wird bei der RND-Verlangerung auch die Gesamtnutzungsdauer GND
verlangert. Daraus entsteht das Problem, dass sich bei verlangerter GND, aber
gleichbleibender RND die Wertminderung wegen Alters erhohen wirde. Dies darf jedoch
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nicht sein, da es keine Rolle spielen darf, ob ein Gebdaude mit zB 40 Jahren RND 60, 80 oder
120 Jahre alt ist.

Die Berechnung folgt deshalb folgenden mathematischen Ansatz:

Alter fiktiv = GND diblich — RND verléngert

GND abgeleitet aus der Nutzungsdauer fir ein Griinderzeithaus mit rd. 120 Jahren

120 Jahre GND — Alter real zum Stichtag ca. 120 Jahre = 0 Jahre + RND verléngert ca. 30
Jahre = RND fiktiv 30 Jahre

Alter fiktiv = 120 Jahre — 30 Jahre = 90 Jahre

Zusammenfassung:

Aufgrund des augenscheinlichen Bauzustandes sowie der weiteren wirtschaftlichen
Verwendbarkeit wird dem geg. Gebdude ein fiktives Alter von 90 Jahren beschieden.
Daraus abgeleitet ergibt sich eine fernere wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30
Jahren bei einer theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von ca. 120 Jahren.

6.7 Energieausweis

Ein Energieausweis gemall Energieausweis Vorlagegesetz (EAVG) wurde nicht vorgelegt
und findet sich auch nicht in den Bauaktunterlagen. Gemalt § 5 EAVG ware deshalb von
einer, dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechenden Gesamtenergieeffizienz
auszugehen.

7. AuBenanlagen

Der Garten besteht aus Freiflachen mit Rasen, Einzelbaum- und Heckenbesatz.
Braugassenseitig ist eine massive Bruchsteinmauer mit der Eingangstir- und
Einfahrts6ffnung vorhanden. Die Einfahrt wird mit einem elektrischen Schiebetor
geschlossen. Zwischen dem mit Platten befestigten Einfahrtsbereich und der etwas
erhohten Grunflache ist eine kleine Stiitzmauer errichtet.

An den Bauteilen der AuRenanlagen sind bereits ausgepragter rlickgestauter
Instandhaltungsbedarf und Bauschdaden vorhanden. Bauteile welche eine eigenstandige

Wertzumessung hatten -zB. Poolanlage, Ziergarten usw. — sind nicht vorhanden.
i R/ S po X/ A il AR S oge]

W 4 O 7
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8. Bewertung

In Osterreich muss bei allen gerichtlichen Verfahren die Wertermittlung einer Liegenschaft
nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetztes (LBG 1992, BGBL.
150/192) erfolgen.

Das LBG schreibt dem Sachverstandigen vor, dass er sich bei der Wertermittlung einer
wissenschaftlich anerkannten Methode die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht, zu bedienen hat. Als anerkannte Methoden der Wertermittlung kommen das
Vergleichswertverfahren (84 LBG), das Ertragswertverfahren (8§85 LBG) und das
Sachwertverfahren (§6 LBG) in Betracht.

Es bleibt dem Sachverstandigen (berlassen, welches der oben genannten
Wertermittlungsverfahren er anwendet. Er muss die gewdhlte Methode jedoch
ausreichend begriinden (§7 LBG). Wenn es zur vollstandigen Beriicksichtigung aller den
Wert der Sache bestimmenden Umstdnde erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Fiir die Bewertung kommen folgende auch in der O-Norm B1802-1 beschriebene Verfahren
in Betracht:

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn es fiir die Wertschatzung
am Markt nicht vorrangig auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewohnlichen Geschaftsverkehr Wertbestimmend sind.

In diesem Verfahren steht somit die ,,Sache” im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei Ein-
und Zweifamilienhdusern durch die vorwiegende Eigennutzung der Fall.

Ein typisches ,Sachwertobjekt” (wie z.B. ein Einfamilienhaus) wird vom Markt auch als
solches gesehen und hat Ublicherweise einen hoheren Sachwert als Ertragswert.

Das Vergleichswertverfahren wobei hier der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im
redlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer
Liegenschaften ermittelt wird. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des
Bodenwertes anzuwenden. Da fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens — mit
Ausnahme der Bodenwertermittlung - keine, mit den mafgeblichen Wertfaktoren der zu
bewertenden Liegenschaft (ibereinstimmende Vergleichsliegenschaften vorhanden sind,
muss von diesem Ermittlungsverfahren Abstand genommen werden.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn es die Nutzungsbestimmung
bebauter Liegenschaften in erster Linie ist, aus den Ertragen (Uber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Fir
gewerblich genutzte Ertragsimmobilien (wie z.B. Mietwohnhduser, Geschafts-und
Blirogebdude oder Handelsobjekte) ist die Preisfindung am Immobilienmarkt von den
erwarteten zukilinftigen Ertragen bestimmt, denn die vermietete Immobilie hat den Wert,
der durch die zukiinftig erzielten Ertrage aus Mieten bzw. dem spateren Verkaufserlos
zustande kommt. Das dafiir verwendete Wertermittlungsverfahren ist ein
Barwertverfahren zu allen zukiinftigen Ertragen und kommt im Ertragswertverfahren zur
Anwendung. Gebdude wie das geg. weisen zwar in der Regel einen Ertragswert auf der sich
an den Sachwert anndhert, sind aber in erster Linie fiir die Eigennutzung und nicht fir
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Vermietung oder Verpachtung konzipiert weshalb von diesem Verfahren ebenfalls Abstand
genommen wird.

Ein weiteres Verfahren wire das in der O-Norm B 1802-2 Teil 2 beschriebene Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren). Das DCF-Verfahren dient zur Ermittlung des
Marktwertes von bebauten Liegenschaften, Liegenschaftsanteilen und
Projektentwicklungen.

Bei diskontinuierlichen Entwicklungen verursacht durch z. B.: Abweichungen zum aktuellen
Marktmietniveau; Staffelmietvertrage; strukturelle Leerstinde; Modernisierungen;
mietfreie Zeiten; Vermietungsbeglinstigungen; schwankende Bewirtschaftungskosten;
Instandsetzungen, ist das DCF-Verfahren als Blockverfahren geeignet.

Auch in Betracht zu ziehen ist das in der O-Norm B 1802-3 Teil 3 beschriebene
Residualwertverfahren Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung
des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften. Haufiger Anwendungsfall ist beispielsweise die Berechnung eines
Entwicklungsgewinns. Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei der
Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender
Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemaR § 4 LBG)
ausscheidet; der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisier baren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; der Bewertung von
bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich
anschlieBRenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie zur Uberpriifung der héchsten
und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften. Darliber hinaus kann das
Verfahren jedoch auch zur Aufldsung nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert
angewendet werden.

Da fiir das geg. Gebdude die Parameter fiir Ein- und Zweifamilienwohnhduser mit
vorwiegender Eigennutzung vorhanden sind, es sich also um ein typisches Sachwertobjekt
handelt, wird vom gez. SV das SACHWERTVERFAHREN angewendet.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des Sachwertes unter Beriicksichtigung der
Verhdiltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr ermittelt (§7 Abs.1, LBG).

8.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBI. 1992/150, und
zwar nach dem Vergleichswertverfahren.

Fiir die Bodenwertermittlung finden sich im LBG und der ONORM B1802-1 folgende
Regelungen:

LBG §6 Abs (2) lautet: Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch
Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung
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oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Punkt 6.4.2 der ONORM B 1802-1 lautet: Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus
Kaufpreisen der Transaktionen vergleichbarer Liegenschaften mittels
Vergleichswertverfahren gemiR 6.3 ab. Die Kosten der AufschlieRung (nach ONORM B
1801-1) sind zu bericksichtigen.

Aus Pkt. 6.3 Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw.
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. lhre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem
Markt sind begriindet zu berlcksichtigen. Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren
Gebieten zuriickgegriffen werden, sofern die ortlichen Verhaltnisse und die Marktlage
einen Vergleich zulassen. Soweit zum Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften zurlickgegriffen werden,
sofern diese zum Bewertungsstichtag einen Vergleich zulassen.

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kénnen
ist es - sofern der zeitliche Abstand zum Bewertungsstichtag nicht verhaltnismaRig gering
ist und sich wahrend dieses Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen
- notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden. Bei zu weit in der
Vergangenheit liegenden Werten oder Werten in Zeitraumen mit groRen Schwankungen —
zB. 2019-2023 - stolRen Anpassungen aber zumeist an ihre Plausibilitdtsgrenzen.

Gebundener Bodenwert

Der gez. SV folgt zum gebundenen Bodenwert den Ansdtzen im 2013 von der
Liegenschaftsbewertung Akademie GmbH GmbH herausgegebenen Artikel das, wird ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gebaude bebaut, diese beiden Liegenschaftsteile ab
dann, zumindest tber die Nutzungsdauer des Gebaudes, ein gemeinsames Schicksal teilen.
Ab der Gebdudeerrichtung wird auch der Verkehrswert einer bebauten Liegenschaft
Uberwiegend vom Markt als Gesamtwert wahrgenommen. Der Bodenwert geht daher als
eigene MarktgroRe unter, womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und
bebauten Grundstiicken nicht mehr zielfilhrend erscheint. Auch ist es nicht plausibel,
getrennt einen Vergleichswert des Bodens von bebauten Liegenschaften zu ermitteln,
womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und bebauten Grundstlicken nicht
moglich ist.

Etwaige Zu- oder Abschlage, die sich aufgrund einer Abweichung wegen einer Bebauung
ergeben, werden vom gez. SV als eigener Faktor bei der Marktanpassung nach § 7 LBG
berlicksichtigt.

Hochwassergefihrdung

Erlduterung basierend auf einem 2011 veréffentlichen Artikel im SV Heft 3

Zum Ansatz einer eventuellen Wertminderung kommt noch das merkantile Unbehagen des
Kaufers (welches sich jedoch meist nur in der unmittelbar einem schadenswirksamen
Naturereignis folgenden Zeit infolge Sensibilisierung auch marktwirksam gravierender
auswirkt). Somit unterliegen in diesem spezifischen Segment die Wertrelationen
deutlichen regionalen und vor allem temporaren Schwankungen.
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Im Allgemeinen kénnen daher nur folgende Abschlage (welche einerseits einer Haufung
der Ereignisse und andererseits den Einflissen der spezifischen Nutzung und des
regionalen/ortlichen Preisniveaus unterliegen) angesetzt werden:

im Bauland Grunland im
Konnex
HQ 100/HW 100 ab —3 % O bis —3 2%
Gefahrenzone ,,gelb” ab —5 % ab —3 %
HQ 60/HW 60 ab —5 % ab —3 %
HQ 30/HW 30 ab —10 9% ab —5 %
Gefahrenzone ,rot“ Sonderbewertung ab —10 9%

Die Liegenschaft liegt laut Hora Abfrage nicht im hohen Hochwassergefahrdungsbereich
HQ30/100 und ist deshalb im geg. Fall ein Abschlag nicht begriindbar.

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der Sachverstéindige Erhebungen (iber ortsiibliche,
nachhaltig erzielbare Grundstiickspreise gefiihrt.
Quelle Statistik Austria Immobilien Durchschnittspreise Datenstand WN 2024 € 321,0 (fiir

2025 sind noch keine Daten vorhanden)
ﬂ'

— Piesting

" 54.,. Wollersdorf

@ Wiener Neustadt (30401): 321 €/m?

Preisentwicklung aus den Daten der Stat. Austria und dem Immobilienpreisspiegel

Durchschnittliche Baugrundpreise je m2 in Wr. Meustadt Stadt
Quelle Statistik Austria
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020, 2021 2022 2023 2024 2025 2026
ca. 100 ca. 105 110,5 114 131,3 151,6 184,8 202,2 227,2 162,4 2299 3103 308 321,0
+15% +41,5% +34,9%
| Quelle Immobilienpreisspiegel normale bis gute Wohnlage

ca.102 106 110,5 110 127 128 136 142,3 1582 170,3/ 239,7 289,22 3338
+41% +21%  +15%

:
ji

Die von Statistik Austria zur Verfligung gestellten Durchschnittswerte fiir Baugrundstiicke
beziehen sich auf unbebaute Grundstiicke, die zum Zweck der Bebauung von
Privatpersonen gekauft werden. Die Abgrenzung erfolgt anhand von Informationen lber
erfolgte Bautatigkeit nach dem Grundstiicksankauf aus dem Gebdude und
Wohnungsregister. Die Widmung der Grundstiicke bei Vertragsabschluss wird bei der
Selektion der Transaktionsmasse derzeit nicht beriicksichtigt weshalb die Werte nur als
grober Anhaltspunkt dienen kénnen.

Der SV bedient sich wie bei Grundbuchabfragen der entgeltlichen Abfrage IMMONETZT.
Hier waren folgende in zeitlicher Nahe zum Bewertungsobjekt liegende Objekte erhebbar.
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Anmerkung: Es fanden natrlich auch Transaktionen im Zeitraum vor 2024 statt, aber da
fir diese Zeitraume wegen der starken Marktschwankung zwischen 2019 und 2023 der
Anpassungsbedarf an den aktuellen Stichtag an die Plausibilitatsgrenzen stéRt wird nur auf
jene, mit dem Bewertungsjahr noch vergleichbaren Transaktionen zurtickgegriffen.
Vergleichsliegenschaft 1 Kuppelwiesergasse Kaufvertrag 2024-08 € 251,35/m2 jedoch mit
Vermerk Auslandstransaktion

Vertragsdaien Berechmngsdaten

Vertragsdatum 22.08.2024 Gesamtkaufpreis 140.000,00 €
pe-— -3 {
Tageduchzahl 6813/2024 Grundstlicksfidche 557,00 m* |
Grundbuch-EZ 3843 2076 Preis / m? 25135¢€
Adesse  Kuppelwieserg. Preis koer. / m? 21,35€ s dem Kaufvertrag
KG-Grumdstiick 23443 - 2682720
Widmung: Batand; Auslandsiransakiion;

Verkaufer Bialonnczyk Flachendaien

4 ~in 1 Ti a - ™
Kauger Turcin| Tercin Grundsticksfliche $57,00 m*

Vergleichsliegenschaft 2 Oskar Matulla Gasse Kaufvertrag 2024-01 € 439,30/m?2

Vertragsdaten Berechnungsdaten

Vertragsdatum 30.01.2024 Gesamtkaufpreis 275.000,00 €
Tagebuchzahl 1694/2024 Grundstiicksflache 626,00 m?
Grundbuch-EZ 2344311126 Preis / m? 439,30 €
Adresse Oskar Matulla G. Preis korr. / m? 439,30 €
KG-Grundstiick 23443 -2677/1

Verkaufer Faiman Flachendaten

Kaufer Kahifuss | wald Grundstiicksflache 626,00 m?

Vergleichsliegenschaft 3 Lilienthalgasse Kaufvertrag 2024-06 € 333,33/m?2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 05.06.2024 Gesamtkaufpreis 200.000,00 €
Tagebuchzahl 5316/2024 Grundstucksflache 600,00 m=
Grundbuch-EZ 23443 | 4224 Preis / m* 333,33 €
Adresse Lilienthalg. Preis korr. / m=> 333,33 €
KG-Grundstiuck 23443 - 2340/9
Flachendaten

Verkaufer Gotz

Grundstiucksflache 600,00 m=
Kaufer Todorovic

Vergleichsliegenschaft 4 Kaisersteingasse Kaufvertrag 2024-09 € 248,79/m2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 03.09.2024 Gesamtkaufpreis 205.000,00 €
Tagebuchzahl 7014/2024 Grundsticksflache 824,00 m?
Grundbuch-EZ 23443 | 7781 Preis / m? 248,79 €
Adresse Kaisersteingasse Preis korr. / m? 248,79 €
KG-Grundstick 23443 - 2802/10
Flachendaten

Verkaufer Bauer

Grundstucksflache 824,00 m?
Kaufer Petje | Petje
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Vergleichsliegenschaft 5 Kohlgasse 8 Kaufvertrag 2025-01 € 429,53/m?2 jedoch als

Auslandstransaktion und inkl. AufschlieRungskosten. Ohne AufschlieRungskosten rd. 402,-

[m2

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch-EZ
Adresse
KG-Grundstiick
Verkaufer

Kaufer

22.01.2025
1130/2025

23443 [ 141

Kohlgasse 8 2700 Wiener Neustadt

23443 -673/5

Rosel

Benckendorff | Pletl

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 320.000,00 £
Grundstiicksflache 745,00 m?
Preis / m? 429,53 £
Preis korr. / m? 429,53 €
Flachendaten
Grundstiicksfléache 745,00 m?

Vergleichsliegenschaft 6 Grohrmiihlgasse 18 Kaufvertrag 2025-05 € 490,41/m?2

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch-EZ

Adresse

KG-Grundstiick
Verkaufer

Kaufer

12.05.2025
3443/2025

23443 | 624

Grohrmiihlgasse 18 2700 Wiener

Neustadt
23443 - 357

Blaml

Sparfinanz-, Vermogens-,
Verwaltungs- und Beratungs-
Gesellschaft m.b.H.

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis 460.000,00 €

Grundstlicksflache 938,00 m?

Preis / m2 490,41 €

Preis korr. / m2 490,41 €
Flachendaten

Grundstlicksflache 938,00 m?

Vergleichsliegenschaft 7 Neurissgasse 5 Kaufvertrag 2025-10 € 390,24/m?2

Vertragsdaten
Vertragsdatum 21.10.2025
Tagebuchzahl 8071/2025
Grundbuch-EZ 2344313947
Adresse NeuriRgasse 5 2700 Wiener
Neustadt

KG-Grundstiick 23443 - 3555/11

Verkdufer Troll (CA) | Kutter (CA) | Kutter (CA) |
Waldherr | Thaler
Kaufer Kienzl | Kienzl

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
Grundstiicksflache
Preis / m?

Preis korr. / m?

Fléchendaten

Grundstiicksflache

320.000,00 €
820,00 m?
390,24 €
390,24 €
Aus dem Kaufvertrag
Auslandstransaktion; Konkurs/Verlassenschaft;
820,00 m?

Vergleichsliegenschaft 8 lllnergasse 18 Kaufvertrag 2025-11 € 346,02/m2

Adresse Ilinergasse 18 2700 Wiener

Neustadt
KG-Grundstiick 23443 - 2264/5
Verkaufer Rhoby

Kaufer Gruber

Vertragsdaten
Vertragsdatum 28.11.2025
Tagebuchzahl 8176/2025
Grundbuch-EZ 2344314113

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis
Grundstiicksflache
Preis / m2

Preis korr. / m?

Fléchendaten

Grundstiicksflache

bebaute Flache

200.000,00 €
578,00 m?
346,02 €
346,02 €

Aus dem Kaufvertrag

BauFIGeb: 57 m2; Gar znhaus

578,00 m*

57,00 m?
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Mittelwert aus 2025-01 bis 2025-11 rd. € 407,-/m2
Mittelwert aus 2024-01 bis 2024-09 rd. € 318,-/m?2

Marktanalyse und Mittelwerte Wr. Neustadt 1 Halbjahr 2025 Quelle Inmonetzt

@
[B8l%  WOHNBAULAND € 400

Bis Mitte 2025 fanden 12 Transaktionen mit einem €300
durchschnittlichen Preis von € 279 je m? statt. Dabei betrug die £200
mittlere Flache 700 m2 Der max. Preis lag bei € 674 je m2 Mit

3,3 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine positive €100
Entwicklung. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert It. <0

Regressionsanalyse je m? im Durchschnitt bei € 290. 2027 2022 2023 2024 2025

O Preisanderung p.a. 2021 - 2025: 33%

Transaktionen Veranderung zum Vorjahr:-8,76 %

50 Lagef“ maBig gut sehr gut

40 Qualitat
30 Min Preis €50 £243 €385
20 Mittel €127 €295 €475
Max Preis €226 €370 £674

10

o - . a €47 £37 £72
2021 2022 2023 2024 2025 vark 7% 2% 5%

Folgende Preisbandbreiten werden auf Immobilienplattformen publiziert.
ZB. Quelle www.exklusiv-bauen-wohnen.at

PLZ ORT VON €/M?2 BIS €/M2 2024/2025
2700 Wiener Neustadt, Flugfeld 223 307 + 15 %
2700 Wiener Neustadt, Gymelsdorfervorstadt 236 355 + 10 %
2700 Wiener Neustadt, Josefstadt 240 354 +8 %
2700 Wiener Neustadt, Ungarviertel 271 451 0 %
2700 Wiener Neustadt, Zehnerviertel 266 452 -3 %
2700 Wiener Neustadt, Zentrum 390 588 +2 %

Aus den erhebbaren Daten im Hinblick auf einen ev. Zuzug und damit verbundenen Anstieg
der Bevolkerung lasst sich ableiten, dass Wr. Neustadt eine steigende Bevolkerungszahl hat
und damit auch die Wohnsitzbegriindung in erhéhten Ausmalien stattfindet.

Quelle Statistik Austria

Bevdélkerung seit 1869

Ll Grafik 3 Tabelle [II) Karte

Optionen ~

Niederasterreich
—— Wiener Neustadt



http://www.exklusiv-bauen-wohnen.at/
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Nachdem wegen der naturgegebenen Knappheit an Baugrund bei Verkdufern kein Zwang
fir einen ,Verkauf um jeden Preis” und damit eine deutliche Preisreduktion zu erkennen
ist, geht der gez. SV fir den Stichtag 2026-03 von einem aus den erhobenen Daten
abgeleiteten _ realistischen Ausgangswert von € 410,0/m2 (ohne allféllige
AufschlieSungsabgaben und ErschlieSungskosten und mit dem Erwerb verbundene
Nebenkosten wie zB. Grunderwerbssteuer usw.) in der geg. Lage aus.

Fir die Vergleichsgrundstiicke gilt, dass es sich bei den erhebbaren Kaufpreisen zumeist
um solche fur unbebaute Grundstiicke handelt. Um zum Wert des fiktiv unbebauten
Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m?- Preis mit der Grundflache multipliziert.
Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der Wert des bebauten, aufgeschlossenen
Grundstilicks berechnet, indem ein Aufschlag fiir die Kosten der AufschliefRung bzw.
ErschlieBung nach ON B1801-1 angesetzt wird.

Hinweis: Nach Angaben der Gemeinde sind fiir die, in der gegenstandlichen Form bebaute
EZ 20004 die AufschlieBungskosten noch nicht zur Ganze entrichtet (siehe Pkt. 8.4).

Fir die noch unbebaute EZ 766 wurden die AufschlieBungskosten angeblich noch nicht
vorgeschrieben.

Nachdem das eingereichte Bauprojekt wie unter Pkt. 5.9 ausgefiihrt in der Bewertung
unbertcksichtigt bleibt, werden die AufschlieSungskosten nur im Bodenwert der EZ 20004
berlicksichtigt.

Bodenwert fiir beide EZ fiktiv unbebaut
Fir die EZ 20004 (267,0 m2) und EZ 766 (231,0 m2)= 498,0 m2

498,0 m2 x € 410,00/m2 € 204.180,00
Abschlag fir Larmimmission — 0% €- 0,00
Beschreibung Laeq Tag/Nacht Wertminderung
(far Pegelwert im | {energiedaquivalen- | (abhangig von Nut-
Expositions-AuBen- { ter Dauerschall- zung und Orts-
bereich/vor Fenster) | pegel; vg! naher 4.) Ublichkeit)
45/35 dB 0%
untere Belasti- a) 50/40 dB bis ca 10%
gungsgrenze b) 50/45 dB bis ca 5%
untere Gesundheits- : n
gefahrdungsgrenze 65/55 dB bis ca 25%
75/65 dB bis ca 45%
daruber auch mehr
Quelle: "Der Sachverstiandige" Heft
4/2004
Abschlag fuir Hochwassergefahrdung HQ30/100 — 0% € - 0,00
Abschlag f. die bauliche (siehe Pkt. 5.7) - 0% €- 0,00
Bodenwert unbebaut € 204.180,00
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An Kosten fiir die AufschlieRung (ONORM B 1801-1) zu beriicksichtigen.

Die AufschlieBungsabgabe errechnet sich aus dem Produkt von Berechnungslange
[=Quadratwurzel der Bauplatzfliche] x dem Bauklassenkoeffizienten der zuldssigen
Bebauungshohe oder Gescholflachenzahl [Bauklasse | (ebenerdig) und Bauklasse Il (einen
Stock hoch) = 1,25; erhoht sich je weiterer Bauklasse um 0,25] x dem jeweils gliltigen
Einheitssatz, derzeit EUR 575,00.

AufschlieRungsabgabe It. §38 NO-Bauordnung: Berechnungslange (BL)
X Bauklassenkoeffizient (BKK) X Einheitssatz (ES)

BL fiir EZ 20004 Wurzel aus 267,0m? (16,34) x 1,5 (BKK fiir BK I1,111)
x € 575.- (It. Angaben der Gemeinde) ca. € 14.093,25

ErschlieBung

Entsorgungs- und Versorgungsanlagen auRerhalb des Objektes bis
Hausanschluss, z. B. Wasserentsorgung, Strom, Kanal usw., und

ggf. sonstige ErschlieBungen des Grundstiickes.

Dieser Wert wird schatzungsweise ermittelt und schlief3t ev. zukiinftige
Ergdnzungsabgaben bei baulichen Anderungen nicht aus.

Geschatzte ErschlieRungskosten € 5.000,00
€ 223.273,25
Bodenwert EZ 766 und 20004 gerundet € 223.000,00

Informativ getrennt nach EZ

EZ 20004

267,0 m2 x € 410,0/m2 = € 109.470,00 + AufschlieRungsk. 14.093,25
+ ErschlieRung € 5.000,- = € 128.563,25

EZ 766

231,0m2 x€410,0/m2 = € 94.710,00
€ 223.273025

8.2 Gebdudewert

nach dem Sachwertverfahren

Die Berechnung des Bauwertes erfolgt nach den Bestimmungen der ONORM B1802-1
wonach:

6.4.3.1 Neubauwert

Der Neubauwert von Objekten ist aus den marktlblichen Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch Vervielfachung zu ermitteln.
6.4.3.2 Wertminderung infolge Alters

Diese Wertminderung ist nach dem Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

6.4.3.3 Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
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Diese Wertminderung ist nachvollziehbar zu begriinden oder nach den fiir die Beseitigung
erforderlichen Kosten zu bestimmen. Die Beseitigungskosten sind jedenfalls dann
anzusetzen, wenn die Beseitigung fir die weitere Benutzung unabdingbar ist.

6.4.4 Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebdude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, libergroBe Raumhohen) oder eine aufwendige Extraausfiihrung,
nicht voll entspricht oder eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei
Industriebauten) aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu bestimmen. Sie ist vom
Bauwert in Abzug zu bringen.

Fiir den Neubauwert werden Herstellungskosten welche sich an Objekten der geg. Art und
Ausstattung orientieren, angesetzt.

Da die vom Arbeitskreis fir Herstellungskosten des Hauptverbandes der
Gerichtssachverstandigen nach jahrlich 06sterreichweit durchgefiihrten Erhebung
herausgegebenen Empfehlungen auf die Herstellungskosten v. mehrgeschossigen
Wohngebauden (zB. Wohnhausanlagen) basieren und daraus eine Ableitung von
Herstellungskosten flir EFH schwierig bis kaum mehr nachvollziehbar darstellbar ist, greift
der gez. SV auf seine eigenen Datensammlungen zuriick.

Die Bewertung erfolgt nach der BF da die NutzflaichenmaRe in den Plandokumenten eher
mit Vorsicht zu betrachten sind. Die bebaute Flache scheint hier noch am ehesten der
Realitat zu entsprechen.

Bebauungsbezogene Grundfliche (BF) It. ON B 1800

Die bebauungsbezogene Grundflache wird von der lotrechten Projektion der duBersten
Umrisslinie aller (iberlagerten Brutto-Grundflachenbereiche eines Bauwerkes begrenzt.

Es koénnen Unterteilungen vorgenommen werden, wobei Konstruktion, Ausstattung,
Verwendung und Geldandeform Kriterien sein konnen. Zuordnungen und Abgrenzungen
sind fallspezifisch vorzunehmen, zB. (iberbaute Grundflichen (UBF) und unterbaute
Grundflachen (UBF). AuBer Betracht bleiben alle von der Brutto-Grundflache nicht
erfassten Flachen.

Die Ausstattungsqualitat ist als einfach bis normal zu bezeichnen.
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Erlduterung:

Einstufung nach Ausstattungsqualitit

Mindestausstattung fur Wohnge'biiu-de"kﬁne automatische Heizung, keine zeitge-
einfach: mafde Sanitarausstattung

Standard etwa nach Wohnbauforderungsrichtlinien (Mindestausstattung). Keine

Individual-Ausstattung. Noch zeitgemiafRe Bauweise, bauphysikalische Mindest-
normal: Werte nach jeweiliger Norm "Normalverbraucher™.

gediegene Ausstattung, jedoch ohne wesentliche Luxus-Komponenten und Desig-

nerelemente. Sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installations-

_gehoben: qualitit. Wirtschaftlicher Energiebedartf.

Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche Energiequellen,

hochwertig: Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

KG

ca. 10,20x11,0=ca. 112,20 m2

ca. 112,20 m2 x € 1.200,00/m?2 € 134.640,00
EG

ca.10,20x11,0=ca. 112,20 m2

ca. 112,20 m2 x € 2.400,00/m?2 € 269.280,00
0G

ca.10,20x 11,0 + 5,65 x 2,30=—ca. 125,20 m2

ca. 125,20 m2 x € 2.400,00/m?2 3 300.480,00

Neubauwert zum Stichtag inkl. Mwst. € 704.400,00

Wertminderung wegen Baualter und Abnutzung

Wie in Pkt. 6.6 beschrieben

Alter fiktiv 90 Jahre, ferne RND rd. 30 Jahre

bei einer theoretischen Gesamtnutzungsdauer v. 120 Jahren

Zur Verfigung stehen im Wesentlichen die theoretisch-

mathematischen Modelle (z.B. linear, parabelformig, Ross) oder

empirisch ermittelte Alterswertminderungsverlaufe (z.B. Gerardy,

Vogels, etc.) Der gez. SV wendet die lineare Alterswertminderung an.

Diese geht von der Annahme aus, dass nach Erreichen der

Gesamtnutzungsdauer der wirtschaftliche Aufwand fir die

Gebdudeinstandsetzung den  Kosten  einer  Neuerrichtung

gleichzusetzen ist, also kein relevanter Restwert vorhanden ist.

75,00 % von € 704.400,00 = €- 528.300,00

Bauzeitwert inkl. Mwst. € 176.100,00

Wertminderung wegen Bauzustand und Bauschaden die liber den

Abschlag f. Alterung und Abnutzung hinausgehen und wegen dem

verlorenen Bauaufwand wie unter Pkt. 6.4 und 6.5 beschrieben.

Der gez. SV bewertet in Anlehnung an die publizierten Werte die

Zustandswertminderung (Pkt. 6.4) und den verlorenen Bauaufwand

(Pkt. 6,5) mit einem Abschlag von -20%

-20,0 % von € 176.100,10 = € - 35.220,45
€ 140.880,00

Gebaudewert inkl. Mwst. gerundet € 141.000,00



https://www.immogutachter24.de/immobilienbewertung-lexikon_ross_immobiliengutachten.html
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8.3 AuRenanlagen

Die Bewertung der AuRenanlagen erfolgte aufgrund von direkten Berechnungen
einschlieRlich aller Zu.- und Abschlage fir Wertminderungen, Werterhéhungen und
sonstigen Wert bestimmenden Faktoren sowie unter Berlicksichtigung, ob der Wert auch
von Kdufern honoriert wiirde.

Wertrelevante AuBRenanlagen welche von Kaufern auch als solche wahrgenommen und
honoriert wiirden, sind nicht vorhanden.

AuBenanlagen inkl. Mwst. gerundet € 0,00

8.4 Dingliche Rechte und Lasten

In den C-Blatter der beiden EZ sind neben Pfandrechten auch Anmerkungen lber die
Einleitung eines Versteigerungsverfahrens eingetragen.

Im Sinne des Bewertungszweckes sind Geldlasten nicht zu berlcksichtigen. Auch ist die
Versteigerungsanmerkung nicht in die Bewertung einzubeziehen.

Die Bewertung erfolgt Geldlasten- und Bestandsfrei.

Dingliche Abgaben

Erléuterung: Dingliche Abgaben sind Verpflichtungen zur Zahlung von Abgaben, die als
«Offentliche Last» auf einem Grundstiick ruhen und nicht nur die Person des Eigentliimers,
sondern die Sache selbst betreffen. Die dingliche Wirkung besagt, dass die Abgabe an die
Liegenschaft gebunden ist, weshalb sie bei einem Eigentimerwechsel auf den neuen
Eigentimer Gbergeht.

Abgabenrickstande mit dinglicher Wirkung fiir die bebaute EZ 20004 werden von der
Gemeinde wie folgt bekannt gegeben.

Antw: Exekutionssache WMNDL Immo GmbH

Karin Krauthauf <Karin.Krauthauf@wiener-neustadt.at>
AN sv.trauner@aon.at

=y v - . P . o
(i) wenn Probleme mit der Darstellungsweise dieser Machricht bestehen, klicken Sie hier, um sie im Webbrowser anzuzeigen.

KundenKontoblatt_1055240.pdf — KundenKontoblatt_28561.pdf
EEJE 125 KB Iﬂﬂa 128 KB

Sehr geehrter Herr Brmistr. Trauner!
Auf der Liegensschaft EZ 20004 haften folgende offenen Rickstande aus:

Grundbesitzabgaben in der H&he von EUR 750,87
AufschlieBungsabgabe in der Hohe von EUR 1.779,50

In der Anlage werden die Kontoblatter zu Threr Information Gbermittelt.

Mit freundlichen GridBen

Karin Krauthauf

Magistrat der Stadt Wiener Neustadt

Geschaftsbereich 11/5, Abgabenmanagement
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Kontoblatt

Magistrat Wiener Neustadt Homepage: vowwr wiener-neustadt gy at
! E-Mail: magistrat@wiener-neustadt.at
Telefon: 02622/373-0

Hauptplatz 1-3, 2700 Wiener Neustadt

UID: ATU16223806 Kontoblatt Kunde
Person: 1055240, WNDL Immo GmbH, Fleischmarkt 26/11, 1010 Wien Jahr: 2025
Objekt: 1, EZ 20004*20 u.a., Brauhausgasse 3, 2700 Wiener Neustadt
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer w
1/ 601/1 SA0 01.01.2025 30.12.2024  Nebengebthren 1. Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SA/0 3,00 3,00
1 211 SAB555 09.042025 15052025  Grundsteuer B, 2. Quartal 2025 25,65 25,65
1 2601 SAB555 09.042025 15052025 Kanalbenitzungsgebihr 2. Quartal 2025 22164 221,64 20,15 10,00 %
Summe Beleg SA/6555 247,29 247,29
17 60171 SA10440 18.06.2025 11.07.2025  Nebengebiihren 1. Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SA/10440 3,00 3,00
1 211 SAM1421 09.07.2026 15082025  Grundsteuer B, 3. Quartal 2025 25,65 25,65
1 2601 SAM1421 09.07.2026 15082025  Kanalben(tzungsgebihr 3. Quartal 2025 22164 221,64 20,15 10,00 %
Summe Beleg SA/11421 247,29 247,29
1/ 60171 SA14680 17.09.2025 03.10.2026  Nebengebihren 1. Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SA/14680 3,00 3,00
1" 21 SAI15618 08.10.2025  16.11.2025  Grundsteuer B, 4. Quartal 2025 2565 25,65
1 261 SAI15618 08.10.2025  15.11.2025  Kanalbenutzungsgebuhr 4. Quartal 2025 22164 221,64 20,15 10,00 %
Summe Beleg SA/15618 247,29 247,29
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 3,00 747,87 750,87 750,87
Kento 241,68 995,16 486,97 750,87 750,87
Magistrat Wiepell INeusiadl Homepage: wwiw wiener-neusladt gv at

E-Mail. magistrat@wiener-neustadt at

Hauptplatz 1-3, 2700 Wiener Neustadt
Telefon: 02622/373-0

ID: ATU16223806 Kontoblatt Kunde
Person: 28561, WNDL Immo GmbH, Fleischmarkt 26/11, 1010 Wien Jahr: 2025
Objekt: 400, EZ 20004*20, ., 2700 Wiener Neustadt
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fillig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer W
400 331 SAQ 01.01.2025  11.08.2023  AufschileBungsabgabe WN/41184/BW-VG-GV/1 3.145,36 1.64536
400/ 601/ 1 SAQ 01.01.2025 08.11.2023  Saumniszuschlag It. Bescheid v. 18.10.2023 107,31 107,31
400/ 601/ 1 SAQ 01.01.2025  08.11.2023  Mahngebdihren If. Bescheid v. 18.10.2023 26,83 26,83
Summe Beleg SA/0 3.279,50 1.779,50
400/ 33/1 SAT31 240120256 11.08.2023  AufschlieBung, Bel: 12987 WN/41184/BW-VG-GV. 600,00 15
Summe Beleg SA/731 500,00
400/ 33/1 SAR437 20022025 11.08.2023  AufschlieBung, Bel: 12987 WN/41184/BW-VG-GV. 500,00 15
Summe Beleg SA/2437 500,00
400/ 33/1 SAN3THN 21082025 11.08.2023  AufschlieBung, Bel: 12987 WN/41184/BW-VG-GV. 500,00 15
Summe Beleg SA/M3741 500,00
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 3.279,50 1.500,00 1.779,50 1.779,50
Konto 3.279,50 1.500,00 1.779,50 1.779,50

Nachdem sich der Schatztermin nun in das 1 Quartal 2026 verschoben hat, fragt der gez.
SV auch den aktuellen Abgabenriickstand ab.

Magistrat Wi sustaat Homepage: www wiener-neustadt gv.at
! © we- E-Mail: abgabenmanagement@wiener-neustadt at
Hauptpiatz 1-3, 2700 Wiener Neustadt
UID- ATU16223806 Kontoblatt Kunde Fax 02622/373-819
Person: 1055240, WNDL Immo GmbH, Missindorfstralle 2/B1, 1140 Wien Jahr: 2026
Objekt: 1, EZ 20004*20 u.a., Brauhausgasse 3, 2700 Wiener Neustadt
Obj. Abgabe Beleg Buchung  Fillig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer  ZW
] SAD 01.01.2026 15052025 Grundsteuer B, 2. Quartal 2025 25,65 25,65
v 2601 SAD 01.01.2026 15052025 Kanalbenutzungsgebuhr 2. Quartal 2025 221,64 221,64 20,15 10,00 %
1/ 601/ 1 SAD 01.01.2026 11.07.2025  Nebengebihren 1. Mahnung 3,00 3,00
1 21 SA0 01.01.2026 15082025 Grundstever B, 3. Quartal 2025 25,65 25,65
12601 SAD 01.01.2026 15082025 Kanalbentizungsgebuhr 3. Quartal 2025 221,64 221,64 20,15 10,00 %
1/ 601/1 SA0 01.01.2026 03102025 Nebengebihren 1. Mahnung 3,00 3,00
] SAD 01.01.2026 15112025 Grundstever B, 4 Quartal 2025 25,65 25,65
17 2601 SAD 01.01.2026 15.11.2025 Kenalbenitzungsgebihr 4. Quartal 2025 221,64 221,64 20,15 10,00 %
1 601/ 1 SAD 01.01.2026 30.12.2025 Nebengebuhren 1. Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SA/D 750,87 750,87
121 SAST 14012026 15022026 Grundsteuer B, 1. Quartal 2026 2565 2565
1 2601 SA3T 14012026 15022026  Kanalbenttzungsgebuhr 1. Quartal 2026 232,40 232,40 21,13 10,00 %
Summe Beleg SA/37 258,06 258,05
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 750,87 258,05 1.008,92 1.008,92
Konto 750,87 256,05 1.008,92 1.008,92
Magistrat Wiener Neustadt Homepage: www wiener-neustadt gv.at
Wo: E-Mail: abgabenmanagement@wiener-neustadt at
Hauplplatz 1-3, 2700 Wiener Neustadt
Telefon: 02622/373-813
UID: ATU16223806 Kontoblatt Kunde Fax 02622/373-819
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
2 Grundsteuer B 76.95 25,65 25,65 102,60 102,60
26 Kanalbenutzungsgebuhr 664,92 232,40 211,27 2113 897,32 815,74 81,58
601 Nebengebuhren 9,00 9,00 9,00
Summe 750,87 258,05 236,92 21,13 1.008,92 927,34 81,58
Py / Objekte / A 1/113
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Mit 1. Quartal 2026 sind an Grundbesitzabgaben It. erhaltenen Kontoblattern und
Informationen € 1.008,92 und an AufschlieBungsabgaben € 1.779,50 offen.

8.5 Sachwert

Bodenwert (It. Pkt.8.1) € 223.000,00
Gebdudewert (It. Pkt.8.2) € 141.000,00
Bauwert AuRenanlagen (It. Pkt.8.3) € 0,00
Dingliche Rechte u. Lasten (lt. Pkt.8.4) € - 0,00
€

364.000,00

8.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert gemall LBG § 2 ist jener Preis, welcher Ublicherweise bei einer
VerauBerung der Sache im redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.
Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes aufSser Betracht zu bleiben.

Nach ON B 1802-1 (2022) Pkt. 3.16 kann dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft
auch die ,hochste und beste Nutzung” zugrunde gelegt werden. Die , héchste und beste
Nutzung” wird in der ONORM B 1802-1:2022 definiert als ,integraler Bestandteil des
Verkehrswertes/Marktwertes, der die Nutzung einer Immobilie bezeichnet, die physisch
moglich, vernlinftigerweise wahrscheinlich sowie zurzeit oder in Zukunft wahrscheinlich
gesetzlich erlaubt ist und zum Bewertungsstichtag zum héchsten Wert fihrt”.

Da in der geg. Bewertung dem gestellten Auftrag und Verwendungszweck entsprechend
der Verkehrswert zu einem vorgegebenen Stichtag zu ermitteln ist und eine ,,héchste und
beste Nutzung“ im Sinne der ON, bei welcher insbesondere auf allfillige hoherwertigere
Alternativnutzungen sowie allfallige Projektentwicklungs- und Liquidationsiiberlegungen
zu achten ware nicht gefragt ist, erfolgt die Bewertung nach den Kriterien des ,,gemeinen
Wertes”, also jenem Wert der im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes und seiner Marktgangigkeit bei einer VerdufRerung zu erzielen ware.

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wie auch der
ONORM B 1802 hat der Sachverstindige das kalkulatorische Ergebnis der von ihm
angewendeten Bewertungsmethode vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren. Er muss also die
Notwendigkeit einer Marktanpassung untersuchen und erforderlichenfalls eine
Marktanpassung vornehmen.

Einschétzung der Marktsituation

Der Wert der geg. Immobilie wird durch ihren Bodenwert bestimmt. Sie weist gute
Makro- und Mikrostandortfaktoren auf und wiirde in erster Linie Interessenten, welche
lhren Hauptwohnsitz in der Gemeinde begriinden méchten, die bauliche Ausnutzbarkeit
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des Grundstiicks im Augen haben und sich von den anstehenden Instandhaltungs- und
Adaptierungsarbeiten nicht abschrecken lassen, ansprechen.

Ein weiterer Faktor fiir Kaufentscheidungen sind zunehmend die ESG Kriterien
(Enviromental-Social-Governance) die einen Gradmesser flir nachhaltiges Bauen bilden.
Zum Beispiel wird es beim 6kologischen Aspekt um den CO2-AusstoR bzw. den gesamten
okologischen FuBabdruck eines Gebaudes gehen. Klimafreundliche Gebdude sind
zunehmend nachgefragter und preisstabiler, wahrend die Nachfrage nach jenen mit
schlechten Energiewerten, absehbaren Sanierungsaufwendungen — zB. Umstellung v.
Heizungsanlagen, PV-Anlagenerrichtung, thermische Sanierungen usw. — eher sinkt und
Kaufinteressenten die absehbaren Aufwendungen bereits in ihre Uberlegungen einpreisen.

Unter Beriicksichtigung des Marktgeschehens liegt der ermittelte Sachwert zum
Bewertungsstichtag innerhalb einer, mit einer Modellrechnung darstellbaren
realistischen Preisbandbreite, weshalb von einer Marktanpassung Abstand genommen
und der Verkehrswert direkt aus dem Sachwert abgeleitet wird.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 4.4)

Allgemein ist festzuhalten, dass die Immobilienbewertung grundsatzlich immer eine
modellhafte Schatzung des moglichen Verkaufspreises ist. Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GrofSe sein und die Schwankungsbreiten zwischen
10% und 20% liegen.

Weiter wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendiger weise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duferen Umstdanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Besonders trifft dies
auf Bewertungen mit abweichenden bzw. historischen Bewertungsstichtagen und
komplexen Spezialimmobilien zu. Durch die Dynamik im Immobilienmarkt sind hier
jedenfalls bei einem spdteren Verduflerungszeitpunkt die Markverdnderungen zu
betrachten.

9. Zusammenfassung

9.1 Der Bestands- und Lastenfreie Verkehrswert der Liegenschaften Grundbuch 23443 Wr.
Neustadt, EZ. 766, Gst-Nr. 19 und EZ 20004 Gst-Nr. 20 und .201 (jeweils B-LNR. 2)
topographische Bezeichnung 2700 Wr. Neustadt, Brauhausgasse 3 zum Stichtag 2026-03-
24 wird bewertet mit

€ 364.000,00

(in Worten: Euro dreihundertvierundsechzigtausend)



https://www.infina.at/ratgeber/finanzierung/esg/
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Mit 1. Quartal 2026 sind an Grundbesitzabgaben It. erhaltenen Kontoblattern und
Informationen € 1.008,92 und an AufschlieBungsabgaben € 1.779,50 offen. (Pkt. 8.4)

In den Bauwerten ist die Mehrwertsteuer enthalten.

Das eingereichte und bewilligte Bauprojekt bleibt Bewertungstechnisch — siehe Pkt. 5.9 —
unberticksichtigt.

Auf das Bestandsverhaltnis wird nochmals hingewiesen (Pkt. 6.3)

10. Schlussbemerkung

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger
Gutachter (Europadische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und
unparteiisch erstellt. Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten
Informationen und den getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde
unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle fur die Bewertung maRgeblichen
Umstande wahrheitsgemal} offen gelegt wurden.

Der Sachverstandige haftet nicht flir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
FlachenmalRe als auch nicht fiir Gebaudeabmessungen auf Basis von vorgelegten Planen
und Unterlagen. Sollten nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen
der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe behalte ich mir vor,
das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Datenschutzhinweis:

Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fir ,kiinstliche Intelligenz” da dies eine Verletzung des Urheberrechts und
des Datenschutzrechts darstellt.

Die Ausfertigung erfolgt digital, eine digitale Kopie verbleibt beim gez. SV.

Wr. Neustadt, am 2026-03-27
Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige




