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1. Allgemeines

1.1. Auftrag

Der Auftrag des Bezirksgerichts Klosterneuburg lautet, Befund und Gutachten lber den
Verkehrswert der jeweils ideellen 1/4 Anteile der Liegenschaften KG 01704 Klosterneuburg
EZ 267 und EZ 3004 mit der grundbucherlichen Grundstiicksadresse 3400 Klosterneuburg,
Martinstra3e 9 zu erstatten.

Der Auftrag wurde schriftlich am 22.09.2023 erteilt.

1.2. Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der vollzogenen Befundaufnahme. Diese fand im Beisein
des Verpflichteten und des Rechtsvertreters der Betreibenden Partei am 7.11.2023 um 09:00
Uhr statt. Im Rahmen der Befundaufnahme konnten nicht alle Wohnobjekte begangen werden.
Die Einschéatzung des jeweiligen Objektzustandes der nicht besichtigten Objekte erfolgt auf
Basis der Informationen des Verpflichteten (Dauer der Befundaufnahme 1 Stunde).

1.3. Unterlagen

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

Folgende Unterlagen sind demnach im Gutachten u.a. bertcksichtigt:

e Befundaufnahme vom 07.11.2023, um 9 Uhr

e Grundbuchsausziige

e Einsicht in den Bauakt: 05.06.2023

e Verkehrsinformationen, Larm- und Immissionsbelastungen, Stadtstrukturplan
(Kulturguterkataster), Flachen- und Bebauungswidmung Klosterneuburg, u.v.m;

e Fotodokumentation des bewertungsgegenstéandlichen Bestandobjektes und der
allgemeinen Teile der Liegenschaft zum Zeitpunkt der Befundaufnahme

e Literatur:

,Liegenschaftsbewertung®, Heimo Kranewitter, in der aktuellen Auflage,
,Jmmobilienbewertung Osterreich®, Bienert/Funk, in der aktuellen Auflage,
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92;

e Statistiken:
,Jmmobilienpreisspiegel* — WKO; , Immobilienpreisatlas” — Raiffeisen Bausparkasse;
,,Standortexposé und Vgl-Wert-Erhebung® — IMMOunited GmbH

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




2. Befund

2.1. Lagebeschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

Kriterium Beschreibung

Lage allgemein - Lage allgemein ( sehr gute Lage- Zentrumsnéahe)
verkehrstechnische Beide bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaften liegen im
Erreichbarkeit — Stadtgebiet von Klosterneuburg, im Strallenverlauf der
wIndividualverkehr< Martinstrae, in unmittelbarer Nahe zum Stadtplatz gelegen.
woffentlicher VVerkehr« | Die unmittelbare Umgebung zeichnet sich durch eine historisch
Infrastrukturelle gewachsene dichte Verbauung mit Mehrparteien Wohn- und
Einrichtungen/ Geschaftsgebdauden aus. Beide Liegenschaften sind unmittelbar
Nahversorgung aneinander angrenzend, die Liegenschaft EZ 3004 ist nicht an die

offentliche Verkehrsflache angebunden, der Zutritt erfolgt
ausschlieBlich tber die, ebenfalls bewertungsgegenstandliche,
Liegenschaft EZ 267 (siehe Abbildung Pkt. 2.3).

Lage Individualverkehr (gute Lage)

Beide Liegenschaften sind Uber die Wiener Str./B14 bzw. Uber
die Kierlinger Str./B14 kommend erreichbar. Die Martinstrale
selbst ist in ihrem Verlauf als Einbahnstrale vom Stadtplatz
Richtung Norden ausgerichtet. Die mit dem Individualverkehr
verbundenen Parkmdglichkeiten sind in der unmittelbaren
Umgebung (Verlauf Martinstrale) als eingeschrankt zu
qualifizieren.

Lage offentlicher Verkehr (gute Lage)

Die Anbindung mit offentlichen Verkehrsmitteln ist mit den
Stadtbussen Nr.1,2,3 (Stadtplatz) gegeben. Der Bahnhof
Klosterneuburg/Kierling ist in rd. 450 m Entfernung bzw. in rd. 5
Gehminuten erreichbar (Haltestelle fir die OBB-Ziige und
Regionalbusse (REX4/REX41). Die Regionalbuslinien 400, 401,
402, 403, 404 und 406 sowie die drei Stadtbus-Linien 1, 2 und 3
verbinden die  Bahnhofe  Klosterneuburg-Kierling und
Klosterneuburg-Weidling mit grolien Teilen des
Gemeindegebiets und konnen als Zubringer fur weitere
Bahnverbindungen genutzt werden.

Lage Nahversorgung (sehr gute Lage)
Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen: Lebensmittel-

Supermarkte/Einzelhandelsgeschéfte, Bildungseinrichtungen
Gastronomie, Arzte, Apotheken befinden sich im Umkreis von
350 m.

Die nachfolgenden Plan- und Kartendarstellungen bilden die Lage der bewertungs-
gegensténdlichen Liegenschaft innerhalb des Stadtgebietes sowie der unmittelbaren Umgebung
(Mikrostandort) ab. Ebenso werden die Einflusskriterien: Umwelt (Verdachtsflachenkataster,
Larm, wusw.), die behordlichen Raumordnungsvorgaben (Flachenwidmung) sowie
wirtschaftliche Kiriterien (Infrastruktureinrichtungen, Verkehrsanbindung, Marktdaten zu
Wohnqualitaten etc.) erhoben. Diese Recherchen bilden die Grundlage der vorgenommenen
Lagebeurteilungen.




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

Apotheke

Arzt

Backerei

Bank

Bar

Bibliothek

Café
Car-Sharing
Club / Disco
Drogerie

Eissalon
Fahrschule
Fast-Food Restaurant
Fleischer

Friseur
Gemischtwaren
Getrankeverkauf
Grinraum
Kasino
Kindergarten
Kino

Klinik
Konditorei
Krankenhaus
Kulturinstitut
Kulturzentrum
Museum
Polizeidienststelle
Postamt

Pub
Rechtsanwalt
Restaurant
Rettungsstitzpunkt
Schule
Seniorenwohnheim
Supermarkt
SuRwaren
Tierarzt

Universitat / Hochschule

Vergnigungspark
Zahnarzt
Z0oo

Apotheke zum heiligen Leopold, Stadtplatz 8, 3400 Klosterneuburg
Yvonne Friihwirth, Kreutzergasse 1, 3400 Klosterneuburg
Brotchen-Manufaktur, Martinstrale 2, 3400 Klosterneuburg
Volksbank

Manege

Keine Namensinformation

Cafe-Konditorei Eisvogel

CarSharing.at, Grinzinger StralBe 112, 1190 Wien

Qube, Stockerauer StraRe 19, Korneuburg

dm, Stadtplatz 32, 3400 Klosterneuburg

Leonardelli la Gelateria

driverspoint

Juri's Imbiss

Berger

Schnitt-Stelle

Reformhaus Klosterneuburg

Aras Getranke Shop

Donau

Casino Wien, Kéarntner StralRe 41, 1010 Wien

Montessori Kinderhaus

Hollywood Megaplex SCN, Ignaz-Kdck-Stralle 1, 1210 Wien
Rehabilitationszentrum WeiRer Hof

Ideenkonditorei Wurbs

Landesklinikum Klosterneuburg

Gehbeat

Essl Museum

Stadtmuseum Klosterneuburg, Kardinal Piffl Platz 8, 3400
Polizeiinspektion Klosterneuburg, Franz-Rumpler-Strafle 10, 3400
post office 3400, Leopoldstrale 21, 3400 Klosterneuburg
The Golden Harp Irish Pub, Rathausplatz 3, 3400 Klosterneuburg
Staatsanwaltschaft Korneuburg

Pacado

RK Klosterneuburg

Neue Niederdsterreichische Mittelschule Langstdgergasse
Geriatriezentrum Klosterneuburg

Spar

Chocolate Bar

Andreas Schnabl

Modul University Vienna, Kahlenberg

Fossilienwelt Weinviertel

Bibi Guggenberger

Kinderbauernhof - Landgut Wien Cobenz|

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

176 m
207 m
115 m
136 m
169 m
1,24 km
216 m
7,15 km
3,84 km
171 m
297 m
2,93 km
180 m
160 m
223 m
103 m
9,65 km
248 m
12,32 km
180 m
7,28 km
3,81 km
418 m
318 m
214 m
1,21 km
825 m
887 m
839 m
664 m
3,91 km
102 m
282 m
202 m
292 m
153 m
7,57 km
180 m
4,10 km
6,86 km
147 m
5,08 km

Die gesamte Studie (Standortexposé) liefert eine umfassende Beurteilung von Lagequalitaten
(detaillierte Erhebung und Auswertung zu Infrastrukturdaten, zum o6ffentlichen Verkehr und
Individualverkehr, Geoinformationen und sonstige Qualitdten; ergénzend zugleich um
statistische Auswertungen zur Bewohnerstruktur der jeweiligen Lage etc.). Insofern kann aus
dieser Grundlagenerhebung ein umfassendes Bild zu den Lagequalitdten erhoben werden.
Dieses Datenmaterial ist von einer, nach objektiven MaRstdben ausgerichteten Institution
erhoben und verweist auch auf die Verwendbarkeit der Daten fur Sachverstandigenzwecke.



2.2. Offentliche VVerkehrsmoglichkeiten (Wohnumgebung)

I ERREICHBARKEITEN
Offentlicher Personennahverkehr

E Bus
1 Klosterneuburg Langstdgergasse, Keine Adressinformation (297 m)
2 Klosterneuburg-Kierling Bahnhof, Keine Adressinformation (208 m)
4 Klosterneuburg Stadtplatz, Keine Adressinformation (209 m)
5 Klosterneuburg Krankenhaus, Keine Adressinformation (339 m)
€9 s.8ahn
3 Klosterneuburg Kierling, Keine Adressinformation (219 m)

Klosterneuburg W%

Grundkarte: basen‘m.al
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2.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

EZ 267
GST-Nr. 569/1, 569/2, 570
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http://www.klosterneuburg.at/de/Busfahrplaene_2022

EZ 3004
GST-Nr. 586/2

72801

52,

\ il o
RN N\
318071, N

Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas
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Auf der ggst. Liegenschaft EZ 267 ist folg. aktuelle Widmung ausgewiesen:

BW-6WE und die Bebauung 60.00, g, II.

,,Bauland Wohngebiet in einer Schutzzone mit einer Beschrankung auf 6 Wohneinheiten pro
Bauplatz, Bauklasse 11, geschlossene Bauweise, Bebauungsdichte 60%.

Auf der ggst. Liegenschaft EZ 3004 ist folg. aktuelle Widmung ausgewiesen:
,, Bauland Kerngebiet Bebauungsdichte 10%, offene Bauweise, Bauklasse 1,11

2.4. Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster

Verdachtsflachenkataster

Der Verdachtsflachenkataster beinhaltet jene von der
Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahr-
dung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Bundesland Miederdsterreich v
Bezirk Tulln v
Gemeinde Klosterneuburg 32144 X
Katastralgemeinde * Klosterneuburg 1704 v
Ergebnis
nformation: Das Grundstick 56971 in Klosterneuburg (1704) ist derzeit nicht im
© Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
Eraebnis
nformation: Das Grundstick 5692 in Klosterneuburg (1704) ist derzeit nicht im
© Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
Ergebnis
nformation: Das Grundstick 570 in Klosterneuburg (1704) ist derzeit nicht im
© Verdachisflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
Ergebnis
nformation: Das Grundstick 53672 in Klosterneuburg (1704) ist derzeit nicht im

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: www.umweltbundesamt.at/umweltschutz/altlasten

Allféllige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht
Uberprift oder bekannt gegeben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht
berlcksichtigt. Im  Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes sind  beide
Liegenschaften, unter Vorbehalt der vollstdndigen Erfassung, nicht verzeichnet. Diese
Bewertung erfolgt daher unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder
gefahrlichen Substanzen beziehungsweise keine gesundheitlichen Schédigungen durch
geféhrliche Substanzen an der Immobilie vorliegen.
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2.5. Beschreibung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften und

deren bauliche Anlagen

Kriterium Beschreibung Informations-
quelle
Konfiguration des | Liegenschaft EZ: 267 Befundaufnahme
Grundstiicks Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick bestehend
/Baufiihrung aus den drei Grundstucken 569/1, 569/2, 570 hat eine
anndhernd rechteckige Grundstiicksform, mit einer
grundbiicherlich ausgewiesenen  Grundsticksflache
von gesamt 1.018 m2,
Liegenschaft EZ: 3004
Das bewertungsgegensténdliche Grundstuck,
bestehend aus dem Grundstick 586/2 hat eine
Grundstucksflache von 663m2. Diese Liegenschaft ist
nicht unmittelbar an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
angebunden, es sind  grundbicherlich  keine
Servitutsrechte einverleibt, die Liegenschaft wird
gemeinsam mit der Liegenschaft EZ 267 (idente
Eigentlimerstruktur) genutzt.
Bebauung Liegenschaft EZ: 267 Bauakt
Haustyp/ Mehrparteienhaus: Hauptgebdude mit unmittelbar
Baujahr angebautem Seitentrakt (direkte Verbindung innerhalb
der jeweiligen Wohneinheiten — 2-geschossig).
Baujahr: um 1875
Liegenschaft EZ: 3004
Gartenhaus (keine baubehérdlichen Unterlagen)
Bauamts- Im Bauakt sind die zum  Zeitpunkt der | Planeinsicht
unterlagen Befundaufnahme bestehenden baulichen | Klosterneuburg

Gegebenheiten nicht vollstdndig erfasst.

Beschreibung der
baulichen

Anlagen

(siehe Plandarstellungen,
Pkt. 4.2 und Bilder,
Pkt.4.3)

Das Mehrparteienhaus verfugt uber die
Geschossebenen KG (teilunterkellert), EG, 1. und 2.
OG, DG (Teilausbau). Alle Geschossebenen sind
durch ein allg. Stiegenhaus verbunden. In jeder
Geschossebene befinden sich jeweils 2 Wohnobjekte
(siehe folgende Darstellung der Wohnobjekte samt
Nutzflachenerhebung Pkt. 2.5.1.). Im Keller befindet
sich ein Weinkeller; das DachgeschoR ist teilweise
ausgebaut.

Unmittelbar an das Hauptgebéaude schlielit eine rd. 100
m?2 groRe Hofflache an, die im Ausmal} von rd. 30 m?
auch als, unmittelbar vom Wohnobjekt Top 2
begehbare, Terrasse genutzt wird; der Gbrige Teil wird
als allgemeiner Teil verwendet.

Hinter dem Hofbereich schlieBt ein Garten an.
Die Grenze zur Liegenschaft EZ 3004 ist nicht
eingefriedet - von einer gemeinschaftlichen Nutzung
mit Liegenschaft EZ 267 ist auszugehen.

Befundaufnahme

13




Nutzflachen

Die Erhebung erfolgt durch Erhebung von Planmalen
aus dem Bauakt wund erfallen lediglich den
Qualitatsmalistab einer Kalkulation (siehe Pkt.2.5.1.).
Eine Vermessung der Nutzflachen wurde nicht
durchgefihrt.

Befundaufnahme

Beheizung

Gasetagen- und Gaskonvektorheizungen.

Befundaufnahme

elektrische
Einrichtungen

Teilweise mi FI-Schutzeinrichtungen vorhanden.

Befundaufnahme

Anschliisse

Wasser, Strom, Kanal, Gas

Befundaufnahme

Fenster

Holzkastenfenster (Einfachverglasung)

Befundaufnahme

Innentlren

Einfache Holztlren, teilweise doppelfllgelig, tw.
einfligelig

Befundaufnahme

Boden

Die Boden in den Hauptrdumen sind teilweise Holz-,
Laminat- bzw. Teppichbdden; im Sanitérbereich
Fliesenbelag.

Befundaufnahme

Wande

Die Wande sind Uberwiegend gestrichen bzw.
tapeziert; in den Sanitarbereichen teilweise verfliest.

Befundaufnahme

Energieausweis

Im Zuge der Befundung wurde kein Energieausweis
ubergeben.

Erhaltungs-
Zustand der
Baulichkeiten

Die Geb&udesubstanz (allgemeinen Teile) befindet
sich, im Bezug zum Gebéaudealter (BJ um 1875), in
einem maximal als durchschnittlich zu
qualifizierenden, Ausstattungs- und
Erhaltungszustand. Es sind teilweise
Substanzbeschadigungen an Gebaudeteilen
augenscheinlich wahrnehmbar. Es ist
von einem Reparaturbedarf der Gebéaudeteile
auszugehen.

Die_bestehenden Wohneinheiten befinden sich, aus
den Hinweisen bei der Befundaufnahme (Objekte
konnten nur teilweise besichtigt werden), in einem
unterschiedlichen Ausstattungs- und
Erhaltungszustand. Fir alle Objekte ist einheitlich
davon auszugehen, dass sie Uber die erforderlichen
Sanitér-Grundausstattungen verfligen; die tatsachlich
von den Eigentimern zu Wohnzwecken genutzten
Objekte befinden sich in einem durchschnittlichen
Zustand; die Objekte, die aktuell nicht unmittelbar zur
Befriedigung des Wohnbedirfnis genutzt werden,
ist von einem Renovierungsbedarf auszugehen
(siehe Fotodokumentation).

Befundaufnahme

Nutzung

Die zu bewertenden Liegenschaften und deren
Geb&udeteile werden wvon den Eigentimern im
Familienverband selbst genutzt; es existieren Uber die
faktischen ~ Gegebenheiten  keine  schriftlichen
Vereinbarungen, auch inhaltlich wurden keine
Hinweise zur Kostentragung fir Instandhaltungs- und

Befundaufnahme
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Bewirtschaftungskosten zur Verfligung gestelit.

Dem Sachverstandigen wurden keine Unterlagen,
Hinweise oder Informationen (ber bestehende
Bestandverhaltnisse (weder an Dritte noch unter den
Miteigentimern) Ubergeben. Aus der Betrachtung des
bewertungsgegenstandlichen ¥z-Anteiles, ist von einer
Eigennutzung des, im Hauptgebdude im EG
befindlichen Wohnobjektes Top 2 auszugehen.
Alle anderen Objekte werden It. Information des
Verpflichteten, von den anderen Miteigentiimern
(nahezu ausschlieBlich durch den %2 Miteigentiimer
selbst) genutzt. Hinsichtlich der Liegenschaft EZ 3004
existiert keine Zuordnungsvereinbarungen; der Garten
wird von allen Miteigentimern gemeinschaftlich
genutzt.

Eine solche Nutzung ist fur die Bewertung als
Sonderregelung zu qualifizieren. Es muss davon
ausgegangen werden, dass nach Versteigerung des
gegensténdlichen Miteigentumsanteiles _an _einen
auRBenstehenden Dritten (nicht Familienmitglied),
eine__Anderung der _aktuellen Bewirtschaftung
vorzunehmen ist.

grundbucherl. Auf beiden Liegenschaften existieren die gleichen | Grundbuch
Lasten Miteigentumsverhaltnisse innerhalb des bestehenden

Familienverbandes. Dieser Umstand ist fur die

Bewertung insofern mafRgeblich, als fur die

Anbindung der Liegenschaft EZ 3004 an die

offentliche Verkehrsflache (StralRenverlauf

Martinstrasse) eine privatrechtliche

Vereinbarungsgrundlage bestehen muss. Eine

Dienstbarkeit, welche eine  Zuganglichkeit

grundbucherlich sicherstellt, existiert nicht.

Die auf der Liegenschaft EZ 267 einverleibte

Dienstbarkeit (TZ 1207/1914) hat in Bezug zum

bewertungsgegenstandlichen Ya-Anteil keine wert-

relevante Auswirkung.
Geschoss |Lage Zustand Nutzung Befundung berr. Nfl. |kalk. Nfl.
KG Weinkeller/samt Nebenflachen allg. Teil wurde begangen 90,00
Top 1 EG rechts guter Erhaltungs- u. Ausstattungszustand/durch 1/2 Miteigentiimer |wurde nicht begangen 94,00 m?
Top 2 EG links guter Erhaltungs- u. Ausstattungszustand|durch Verpflichteten wurde begangen 125,05 m?| 125,00 m?
EG 219,00 m?
Top 4 OG links gebrauchter unsanierter Zustand durch 1/2 Miteigentiimer |wurde begangen 125,00 m?
Top 3 (6) |OG rechts guter Erhaltungs- u. Ausstattungszustand|durch 1/2 Miteigentiimer |wurde nicht begangen 94,00 m?
1. 0G 219,00 m?
Top 6 OG links gebrauchter unsanierter Zustand durch 1/2 Miteigentiimer |wurde begangen 94,00 m?
Top 7 OG rechts gebrauchter unsanierter Zustand durch 1/2 Miteigentiimer |wurde nicht begangen | 93,94 m2| 94,00 m?
2.0G 188,00 m?
DG teilweise ausgebaut durch 1/2 Miteigentiimer |wurde begangen 180,00 m?
Gesamt 708,00 m?

(Anmerkung: die Vorort befindlichen Top Bezeichnungen stimmen mit den behdrdlichen
Bezeichnungen nicht Gberein).
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Bewertungsverfahrens

Bei der _Liegenschaft (EZ 267) handelt es sich um eine Mehrparteienhausliegenschaft mit darin
befindlichen 6 Wohnobjekten zuziiglich Rohdachboden (mit Teilausbau), Kellerflachen und
angeschlossener Gartenflache. Die bestehenden Wohnobjekte sind unter den Miteigentimern
(Familienangehorige) durch faktische Nutzung ohne Zahlung von Mietentgelten zugeordnet.
Dem Verpflichteten ist durch diese Regelung, die im EG befindliche Wohnung Top 2
zugeordnet. Diese Bewirtschaftungssituation ist aus Sachverstdndigensicht, dem bestehenden
Miteigentumsverhéltnis unter Familienmitgliedern geschuldet und stellt aus Bewertungssicht im
Vergleich mit den dblichen Vorgangen einer Bewirtschaftung solcher Immobilien eine
Sonderregelung dar. Es werden keine Ertrdge aus der Nutzung der Wohnobjekte erzielt und es
existieren daruber hinaus auch inhaltlich keine klaren Regelungen zur Bestreitung von
Instandhaltungs- und/oder Bewirtschaftungskosten. Eine Fortfiihrung dieser ,,gelebten Praxis
unter den Familienangehdrigen® ist aus objektiver Sicht fir eine, durch eine Versteigerung zu
erwartende geédnderte  Miteigentimerkonstellation mit Fremdbeteiligung, auch unter
Beibehaltung der aktuellen Miteigentumsanteile, auszuschlieBen. Eine solche Ausgangslage
schrénkt den Interessentenkreis moglicher Ersteigerer erheblich ein.

Ideelle Miteigentumsanteile werden aus der Marktbeobachtung in Bezug auf die aktuelle
Ausgangslage, ausschlieRlich mit der Uberlegung erworben, durch Teilungsklage entweder
Alleineigentum (durch Zivilteilung und Versteigerung) oder einen, dem Anteil entsprechenden,
Wohnungseigentumsanteil (Realteilung) zu erlangen.

Im gegenstdndlichen Verfahren stellt die aktuell zwischen den Miteigentiimern, auch ohne
Prufung samtlicher Erfordernisse einer Wohnungseigentumsbegriindung, getroffene Zuordnung
zumindest ein Indiz fur eine mogliche Wohnungseigentumsbegriindung dar. Den bestehenden 3
Miteigentumsanteilen stehen mit den vorhanden mindestens 6 wohnungseigentumstauglichen
Objekten, samt  Kellerflichen —und  Garten eine ausreichende  Anzahl von
wohnungseigentumstauglichen Objekten zur Aufteilung zur Verfligung.

Unter Bezugnahme auf die dargestellte Ausgangssituation ist flr die Bewertung von einer
Wertermittlung  eines  Verkehrswertes fiir das, dem Verpflichteten zugeordnete
Wohnungseigentumsobjekte (Top 2) auszugehen, samt Nebenflache Gartenanteile, auszugehen.

Bei der Liegenschaft (EZ 3004) ist auf Grund der geographischen Lage (Anbindung an die
offentliche Verkehrsflache ausschlieflich Uber die Liegenschaft EZ 267 gewéhrleistet) eine
eigenstandige Bebaubarkeit im Umfang der aktuellen Widmungsvoraussetzungen (siehe Pkt.
2.3.), ungeachtet der bestehenden Miteigentumerstruktur, auszuschliel}en; die Voraussetzungen
der Schaffung eines Bauplatzes sind nicht gegeben.

Die Ermittlung des Verkehrswertes dieser Liegenschaft ist daher ebenfalls durch Vergleich mit
den Kaufpreisen fur Gartenflachen (Zubehorflachen), in Verbindung mit Transaktionen von
Wohnungseigentumsobjekten vorzunehmen. Entsprechende Vergleiche konnten im Zuge der
Recherche von Vergleichspreisen von Wohnungseigentumsobjekten erhoben werden (siehe
folgende Erhebung von Vergleichswerten Pkt. 3.2.). Fur die Ermittlung des Verkehrswertes des
bewertungsgegenstandlichen ¥2- Anteiles ist ein Abschlag fur die Einschrankung der Gestaltung
infolge Minderheitsanteil vorzunehmen.
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3.2. Vergleichswertverfahren iSd 8§ 4 LBG

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach
MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Néhe
zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr
des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Verhaltnisse oder personliche
Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande wertméaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise
entsprechend berichtigt werden.

Im Rahmen der vorgenommenen Recherche von Vergleichstransaktionen aus der
Urkundensammlung wurden im Kalenderjahr 2023 in der Umgebung 3 Kauftransaktionen
erhoben, die flr einen Vergleich herangezogen werden kdnnen.

Als Vergleichsobjekte wurden folgende Kaufvertrdge herangezogen, alle Preise sind netto:

Kaufgegenstand |Lage Nutzflache | Kaufpreis, netto | Stichtag [Ausstattung

Wohnobjekt Stadtplatz 51,14 P 310.272,00 € Nov 23 |WO mit Terrasse und Garten
Wohnobjekt Stadtplatz 104,98 n¥ 961.078,00 € Nov 23 |WO mit Terrasse und Garten
Wohnobjekt Albrechtsstr. 60 119,94 m? 813.700,00 € Feb 23 [WO mit Garten

Auf Basis der Informationen aus den Kaufvertrdgen und der Anpassung an die gegensténdlichen
Objekteigenschaften und Bewertungsstichtag liegt der durchschnittliche Vergleichswert zum
Bewertungsstichtag bei rd. € 6.650,00/m? Nutzflache fir ,WE-Objekt* und € 725,00/m?2 flr
Grundflache ,Gartenanteil*.

durchsch. Lage- Anpassung, [ Ergebnis | Vergleichs-
Kaufgegenstand Vergleichswert/m? Lage anpassung gesamt |Anpassung /€| wert/m?
Wohnobjekt 6.067,11 € | Stadtplatz (bessere Lage) -5,00% -5,00% 303,36 € 5.763,75 €
Wohnobjekt 8.302,33 € | Stadtplatz (bessere Lage) -5,00% -5,00% 415,12 € 7.887,22 €
Garten 830,23 € Garten 0,00% 0,00% - € 830,23 €
Wohnobjekt 6.360,01 € vergleichbare Lage 0,00% 0,00% - € 6.360,01 €
Garten 636,00 € Garten 0,00% 0,00% - € 636,00 €

Die statistisch erhebbaren Datenquellen zu aktuellen Kaufpreisen von Eigentumswohnungen im
Bereich Klosterneuburg in der Schwankungsbreite zwischen € 5.750,00/m? und € 7.550/m?;
bestatigen das Ergebnis der Vergleichserhebung.

Immobilienpreisspiegel 2024

* Preise pro Quadratmeter;

NO - Niederosterreich; AT - Osterreich

Flache Klosterneuburg* NO* AT*

30 m? 5.776,88 € 5437517 € 5.948,20 €
60 m? 6.373,30 € 4.778,46 € 5.68591 €
100 m? 7.540,28 € 4.978,30 € 6.023,23 €
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Fur die bewertungsgegenstandliche Geb&udestruktur in einem Gebadude vor 1945 (Althaus) wird
vom erhobenen Vergleichswert ein Abschlag von 15% bertcksichtigt. Als Vergleichswert/m?
werden daher € 5.650,00/m2 angesetzt.

Vergleichswert
. . . Vergleichs- bezogen auf
Objektbeschreibung Flache Wert/me Bewertungs-
gegenstand
Wohnung 125,00 m? 5.650,00 € 706.250,00 €
Terrasse (Kaufpreisanteil 20% von Wohnungspreis) 30,00 n¥ 1.130,00 € 33.900,00 €
Gartenanteil Liegenschaft EZ 267 (Kaufpreisanteil, It. Erhebung) 140,00 m? 725,00 € 101.500,00 €
Gesamtwert 145,00 m? 5.804,48 € | 841.650,00 €

Daraus ermittelt sich flr das gegenstandliche Wohnobjekt, samt Nebenflachen (Terrasse und
Gartenanteil mit rd. 30 m?) unter der Voraussetzung, dass Wohnungseigentum begriindet
werden kann, ein Gesamtwert von € 841.650,00.

Von diesem Ergebnis sind Abschldge fir den Kostenanteil Sanierung der allgemeinen Teile
(anteilig), sowie Adaptierungsbedarf des WE-Objektes selbst zu berlicksichtigen; diese ermitteln
sich aus kalkulatorisch erhobenen Sanierungskosten/m? Nutzflache.

Dariiber hinaus ist auch ein Abschlag fur das Risiko der Umsetzung der
Wohnungseigentumsbegriindung vorzunehmen. Dieses Risiko wird von den Marktteilnehmern
als ,erheblich® eingestuft und berucksichtigt kalkulatorisch mdgliche Kosten der
Rechtsdurchsetzung (Prozesskosten samt Gutachtenskosten), Kosten der Zwischenfinanzierung
sowie den Umstand, bis zum Zeitpunkt der Umsetzung eines Teilungsanspruches keine
anteiligen Ertrdge zu erhalten. Aus Sachverstandigensicht ist dafir ein Abschlag von 30%
vorzunehmen.

Verkehrswert unter Annahme WE Anteil 841.650,00 €
Abzug Sanierung allgemeine Teile ( € 700,00/n? x 125 m?) -10,40% - 87.500,00 €
Abzug Ausstattung und Erhaltungszustand ( € 750,00/n? x 125 m?)) -11,14% - 93.750,00 €
Abzug Wagnis Rechtbegriindung (30%) -30,00% - 252.495,00 €
Ergebnis 407.905,00 €

Im Ergebnis ermittelt sich fir den ideellen ¥ Miteigentumsanteil an der Liegenschaft EZ
267 ein Verkehrswert von gerundet € 410.000,00

Fir den ideellen Miteigentumsanteil EZ 3004 ermittelt sich der Verkehrswert, ausgehend vom
ermittelten Vergleichswert fir Gartenanteile bezogen auf die Grundstiicksflache von 663 m2. Fir
die wirtschaftlichen Einschrankungen der Bewirtschaftung ideeller Miteigentumsanteile ist ein
Abschlag von 25% vorzunehmen. Fur das bestehende Gartenhaus wird auf Grund der
bestehenden Bewirtschaftung kein gesonderter Gebdudewert ermittelt.

Grundstickswert: EZ 3004 Gesamtflache |Vergleichswert/m? |Vergleichswert
Gesamtflache 663,00 m? 725,00 € 480.675,00 €
bewertungsgegenstéandlicher 1/4-Anteil 120.168,75 €
Abschlag fir Minderheitsanteil -25% - 30.042,19 €
Verkehrswert fir 1/4-Anteil 90.126,56 €
Verkehrswert, gerundet 90.000,00 €

Im Ergebnis ermittelt sich ein Verkehrswert fir den ideellen ¥ Miteigentumsanteil der
Liegenschaft EZ 3004 von gerundet € 90.000,00.
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3.3. Zusammenfassung der Ergebnisse

Der Verkehrswert des ideellen ¥4 Anteiles der Liegenschaft KG 01704 Klosterneuburg, EZ
267 betragt, gerundet € 410.000,00.

Der Verkehrswert des ideellen ¥ Anteiles der Liegenschaft KG 01704 Klosterneuburg, EZ
3004 betragt, gerundet € 90.000,00.

Wien, am 26.04.2024 Der Sachverstéandige
Mag. Karl Wiesflecker
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4. Anlage/ Unterlagendokumentation

4.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  rePueLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01704 Klosterneuburg EINLAGEZAHL 267
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

LR R R R L L S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 2778/2023
Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

RS E S SRR R R R R R LS EEEEEEEEEREEELER. Al R R RS AR R R R EE RS Rl R R R RREEESEE.

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
569/1 GS5T-Fliche 505
Bauf. (10) 279
GArten(1l0) 226 Martinstrale 9
569/2 GST-Flache 80
Bauf. (10) 3]
Garten(10) 74
570 GST-FliAche 433
Bauf. (10} 20
Garten (10) 413
GESAMTFLACHE 1018
Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebdude)
Garten(10) : Garten (GArten)

RhkkEd kR kR Rk Rk kR Rk ke s ok B ok ok ok o ool e o o o ol o o o o ok ok oo e e o ok o ol ol o o o ok ok ok R o e o

1 a geldscht
kkkdkdhdkdkdhhdkhdhkdhrdhkdhdkddh bbb dddhdd T doddok ok k@ ook ook o s i ok ok o ook e ok o ok ok ke e o ok R ok ke o R R e ok
4 BNTEIL: 1/2
Dr. Heinrich Basalka
GEB: ADR: Martinstr. 9 3400
a 1368/1979 Beschluss 1979-05-18 Eigentumsrecht
6 BNTEIL: 1/4
Dipl.-Ing. Heinz Basalka
GEB: 1966-05-12 ADR: Martinstrake 3/6, Klosterneuburg 3400
a 32%0/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-09-16 Eigentumsrecht
7 BNTEIL: 1/4
Mag. Georg Basalka
GEB: 196B8B-12-16 ADR: Martinstrafe 9/1, Klosterneuburg 3400
a 32%0/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-09-16 Eigentumsrecht
Rkkddhh b ARk Ak Ak Rk v bRkt O Ah Rk ARk bk kb R Rk sk ke ok ook ok e ok R ok e ok R R e o
1 a 1207/1914 3956/1%87
DIENSTBARKEIT der Dachrinnenausmiindung und des
Wasserablaufes gem Abs XIII 1lit a Kaufvertrag 19%14-07-20
fiir EZ 268 5501
& auf Anteil B-LNE 4
a 2400/2021 Pfandurkunde 2021-08-11
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 300.000,—
fiir Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN SB235b)
¢ 2400/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 267 KG 01704 Klosterneuburg C-LNR &
EZ 3004 KG 01704 Elosterneuburg C-LNR 3
T auf Anteil B-LNR 7
a 35%7/2021 Notariats-Bkt 2021-04-07
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FFANDRECHT vollstr. EUR 241.057, 36
EZinsenbetrag EUR 30.400,25, zusdtzlich EUR 221,21 Zinsen
pro Tag ab 30.1.2021, Antragskosten EUR 4.387,08 fiir Leyrer
und Graf Baugesellschaft m.b.H. (FN 32725a) (B E 3165/21p)

b 3597/2021 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 267 3004

¢ 3394/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C—LNE 9

B a 3769/2021 Pfandurkunde 2021-12-14
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,-—-
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkassen AG
(FH 2862B3f)

¢ 376%/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EE 267 KG 01704 Klosterneuburg C-LHNR 8
EE 3004 EG 01704 Klosterneuburg C-LNR 5

9 auf Anteil B-LNR 7

a 3394/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 941.057,96, Kosten EUR
4,.387,08, Antagskosten EUR 4.414,538 fir Leyrer und Graf
Baugesellschaft m.b.H. (8 E 3120/22x)

b 3394/2022 Abweisung Mehrbegehren zur Hereinbringung von B, 58
% Z pro Jahr aus EUR 951.514,539% wvon 16.9.2020 bis 7.12.2020
und aus EUR %41.057,96 seit 8.12.2020, und EUR 111,26 an
restl. Zinsen aus dem Zeitraum seit 18.8.2020 bis 15.9%.2020
sowie weiterer Kosten dieses Antrages wvon EUR 13,——

(B E 3120/22x)
¢ 3394/2022 Pfandrecht bereits sichergestellt unter C-LHNR 7
10 auf Anteil B-LNR 7

a 2778/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr, EUR 532.9%68,73 samt 11,080 % Z
p-A. aus EUR 532.968,73 vom 14.5.2023 bis 30.6.2023 und
12,58 % Z aus EUR 532.568,73 seit 1.7.2023, Kosten EUR
14.218,02 samt 4 % Z seit 22.8.2023, Antragskosten EUR
1.523,90 fiir Moser Immobilien Holding GmbH (FN 5070597qg)

(B E 3178/23b bei B8 E 3120/22x)

kkkkEkkkk Rk r kA Ehkkrkkkd ik k HTNWETS *ddaddddddddrddddhdddk bbb adkrdaddrdddk

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR R R R R RS R R R RS S R R R R RS R R E SRR R R R R R R E R R TR R EEE LR ER R

Grundbuch 25.03.2024 12:32:39
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JUSTIZ rRepusuk dsTerneicH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01704 Klosterneuburg EINLAGEZAHL 3004
BEEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

EEEEREE R RN N AR AN N AR AN RN AN RN A AT RAN A AN TN A A AN ENA AT ENAA T RN AT RN A ERAAA A TR R RN N RN K

Letzte TZ 2778/2023
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012

kb kdkdd kAR dh Rk kR A kR Rk R Rk A A Ekkd Ak ARk r Rk r R Rk a kX

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
586/2 G5T-Fliche 663
Bauf. (10) 35
Girten(10) 628
Legende :

Bauf. (10): Bauvflichen (Gebdude)
GArten(10): Girten (Girten)
kkkhkkdkrkddhhh ke ek Rk kb hh ke D dhkkwrkdkkkd bk h Ak r kb ok rh ko E kK

khkdkhkkkkdd kAR kA r Rk E kAR A ARk P dhk ARk r Ak rr R Rk Rk kR Rk a kX

2 BANTEIL: 1/2
Dr. Heinrich Basalka
GEB: ADR: Martinstr. B9 3400
a 1845/197% Beschluss 1979-06-18 Eigentumsrecht (E 17/77)
4 ANTEIL: 1/4
Dipl.-Ing. Heinz Basalka
GEB: 1966-05-12 ADR: MartinstraBe 9%/6, Klosterneuburg 3400
a 3290/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-09-16 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/4
Mag. Georg Basalka
GEB: 196B8B-12-16 ADR: MartinstraBe 9%/1, Klosterneuburg 3400
a 32%0/2021 Einantwortungsbeschluss 2021-09-16 Eigentumsrecht
kkkhkkkrkddhkdk ek hr Rk ke h ke O dkhkkwrdEkkkd ok r ko rkkkrrhhk ko kK
3 auf Anteil B-LNR 2
a 2400/2021 Pfandurkunde 2021-08-11
FFANDRECHT Héchstbetrag EUR 300.000,-——
fiilr Raiffeisenbank Klosterneuburg eGen (FN SB295b)
¢ 2400/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 267 KG 01704 Klosterneuburg C-LNR &
EZ 3004 KG 01704 Klosterneuburg C-LHR 3
4 auf Anteil B-LNR 5
a 3597/2021 Motariats-Akt 2021-04-07
PFANDRECHT vollstr. EUR 941.057,36
Zinsenbetrag EUR 30.400,25, zusatzlich EUR 221,21 Zinsen
pro Tag ab 30.1.2021, Antragskosten EUR 4.387,08 fiir Leyrer
und Graf Baugesellschaft m.b.H. (FN 22725a) (B E 3165/21p)
B 3597/2021 Simultan haftende Liegenschaften EZZ 267 3004
c 3394/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens siehe
C-LNE &
5 a 3769/2021 Pfandurkunde 2021-12-14
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 300.000,-—-
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 286Z83f)
c 3769/2021 Simultan haftende Liegenschaften

22




EE 267 KG 01704 Klosterneuburg C-LNR 8
EZ 3004 EG 01704 Elosterneuburg C-LMR 5
B auf Anteil E-LMNR 5

a 3394/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollstr. EUR 541.057, 96, Kosten EUR
4,387,088, Antagskosten EUR 4.414,58 filir Leyrer und Graf
Baugesellschaft m.b.H. (8 E 3120/22x)

b 3394/2022 Abweisung Mehrbegehren zur Hereinbringung von B, 58
% 2 pro Jahr aus EUR 951.514,59 von 16.%.2020 bis 7.12.2020
und aus EUR 941.057,96 seit 8.12.2020, und EUR 111,26 an
restl. Zinsen aus dem Zeitraum seit 18.8.2020 bis 15.9.2020
soWie weiterer Kosten dieses Antrages wvon EUR 13, ——

(B E 3120/22x)
¢ 3394/2022 Pfandrecht bereits sichergestellt unter C-LNE 4
T auf Anteil B-LNR 5

a 2778/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollstr. EUR 532.9%68,73 samt 11,080 % Z
p-A. aus EUR 532.968,73 wom 14.5.2023 bis 30.6.2023 und
12,58 & 2 aus EUR 532.9%68,73 seit 1.7.2023, Kosten EUR
14.218,02 samt 4 ¥ Z seit 22.8.2023, Antragskosten EUR
1.523,90 flir Moser Immobilien Holding GmbH (FN 5070%7g)

(B E 3178/23b bei 8 E 3120/22x)

hkkE ek kAR kA ek ARk kR kv d Rk hrkah HTNWEIS *Fedkddtdhr b dhrrdedkdrda sk rdedh b e iak

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
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Grundbuch 25.03.2024 12:31:35

4.2. Plane aus 1875
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—Plan aus 18.2.1875

—Plan aus 18.2.1875




KG —Plan aus 18.2.1875

EG — Plan aus 18.2.1875




1+2 OG — Plan aus 18.2.1875
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4.3. Fotodokumentation

Aulen Ansichten / StraBenfassade
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EZ 3004 / Garten

Stiegenhaus
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Kellerraum

DachgeschoR
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4.4. Sonstige Unterlagen

Bauanzeige Top 7







Wohnngsteilung Jahr 1960




Top Nr. 9, per 17.5.1960




