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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 23.10.2025

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 59/23b

1.3. BETREIBENDE PARTEI

WEG der EZ 3070 KG 16105 Brunn am Gebirge
Bahnstralle 6, 2345 Brunn am Gebirge

vertreten durch

Stangl & Ferstl Rechtsanwaltspartnerschaft
Allerheiligengasse 10
2700 Wiener Neustadt

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

THORN GmbH

z.H. Herrn David Dorn
Klrnbergergasse 1, EG

1150 Wien
Firmenbuchnummer 557341w

vertreten durch

Denk & Fuhrmann Rechtsanwalte OG
Grinzingerstrasse 70, Tur 7
1190 Wien

1.5. AUFTRAG/ ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schriftlich Befund und Gutachten tber den Wert der BLNr.
313 (4671/89559 Anteile) verbunden mit Wohnungseigentum an Betriebsraum 3 4, Block A der
Liegenschaft der KG 16105 Brunn am Gebirge, EZ 3070 per Adresse 2345 Brunn am Gebirge,
Bahnstrafie 6A-6F zur Durchflinrung der bewilligten Zwangsversteigerung zu erstatten.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A Seite 2
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1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.6.1. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN:

—

Erfolglose Befundaufnahme an Ort und Stelle am 03. Dezember 2025, um 08:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

. Herrn Mag. Clemens Stocker, RAA

Erfolgreiche Befundaufnahme an Ort und Stelle am 10.04.2026, um 12:00 Uhr unter
Anwesenheit von:

. der Gerichtsvollzieherin

. dem Schlosser samt 2 Zeugen

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehorde Brunn/ Gebirge am 18.05.26
Abfrage der Hausverwaltung WET Gruppe

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Verdachtsflachenkataster, online

Larmkarte, online

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

.6.2. LITERATUR

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013
Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017
SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019
Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4.Auflage, 2022
Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung
Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht, 11. Auflage 2019

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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o Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020
o Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander:
Immobilienpreisspiegel

. Remax, Real Estate Future Index, Preisprognose

1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG: 09.04.2026

1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

Das Gutachten wurde  ausschlieBlich nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Wenn nicht anders angegeben sind Wahrungsbetrage in Euro und Flachenmalie in Quadratmetern
zu verstehen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auReren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die
dem Sachverstandigen erteilt wurden, sowie auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen
beruhen.

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Es wird dabei von einer der Lage
und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfihrung ausgegangen. Es wird
darauf hingewiesen, dass die technische Ausstattung des Objektes nicht geprift wurde
(Stromleitungen, Wasserleitungen, Heizungsleitungen, Abwasserleitungen usw.). Dies gilt ebenso
fur die Statik des Gebaudes.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer dblichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es liegt keine
Zustandsbeurteilung im Sinne der ONorm B1300 vor.

Die angefuhrten Nutzflachen von Wohngebauden entsprechen grundsatzlich der Definition geman
§2 Abs. 7 des Wohnungseigentumsgesetz 2002.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefiinrt. Da das

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von
Grundstiicken ist gemall § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fur
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaf § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung flr den Umsatz gemal § 6 Abs 2
USHG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hibner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

Dieses Gutachten grundet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen ergeben, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich
gemacht wurden, behalt sich der SV die Rucknahme und/ oder Erganzung dieses Gutachtens vor.
Haftungen des Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Fir allenfalls
eintretende Schadensfalle, fur die der Auftragnehmer einzustehen hat, ist die Haftung jedenfalls
mit € 400.000,- begrenzt. Dieses Gutachten ist ausschlieBlich fir den oben genannten Zweck
erstellt worden und ist daher flr andere Verwendungen, insbesondere fir steuerliche oder

versicherungstechnische Zwecke, nicht geeignet.

Die Vervielfaltigung oder Veroffentlichung des Gutachtens darf weder im Ganzen noch in Teilen
vorgenommen werden. Ausdricklich untersagt ist auch das Hochladen des Gutachtens oder
einzelner Teile desselben auf Plattformen fur kinstliche Intelligenz®.

1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

Das vorliegende Gutachten wurde durch den gefertigten Gutachter unabhangig, unparteiisch und
objektiv erstellt. Alle Angaben, Informationen und Unterlagen, die zur Erstellung des Gutachtens
verwendet wurden, sowie der Inhalt des Gutachtens, insbesondere der ermittelte Wert, unterliegen
der Vertraulichkeit.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroRe sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender
Preis, auch bei gleichbleibenden daufleren Umstanden, im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Verauflerung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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2. BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

2.1.1. A-BLATT

_ﬂg’lz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16105 Brunn am Gebirge EINLAGEZAHL 3070
BEZIRKSGERICHT Mddling

R I I b I I I I I I S e I I b i I I S S i I b S S I S I S I i b I I b b S I b I I i I I i

*** Eingeschrédnkter Auszug il
*kk B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 313 *k K
b C-Blatt eingeschrénkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt A x

LRSS EESSEESSEEESSSE SRS SRR SRR E RS EEEE SRR RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEE S
Letzte TZ 1562/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R I I I I I I I I I I Al R I R I I S R I I e I I I I S i

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
137/13 GST-Flé&che 1376

Bauf. (10) 328

Garten (10) 1048
137/22 GST-Flé&che 8475

Bauf. (10) 2517

Garten (10) 5958 Bahnstrabe 6F

BahnstraRe 6E
Bahnstrale 6A
BahnstraBe 6C

GESAMTFLACHE 9851
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)

2.1.2. B-BLATT

R R i S b e e S R I S S I e S S b b R S S I b S i i B KA KA I AAAA R AR A A A A A A AR I A A A A I A A AR A A A A ARk kK

313 ANTEIL: 4671/89559
THORN GmbH (FN 557341w)
ADR: Klirnbergergasse 1, EG, Wien 1150
a 1791/1972 Wohnungseigentum an Betriebsraum 3 4, Block A
b 610/2022 IM RANG 10184/2021 Kaufvertrag 2021-12-13 Eigentumsrecht
c 2506/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 09.02.2024
(HG Wien - 5 S 37/24m)

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A Seite 7
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2.1.3.C-BLATT

B R R I R I I I I I I I C R R e I I I I I i I I I R S I I I I I b S I

279 auf Anteil B-LNR 313
a 610/2022 Pfandurkunde 2022-01-14
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 440.000, ——
fiir Wiener Neustddter Sparkasse (FN 110105w)
c 1839/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 296 (5 E 16/25g beigetreten zu 5 E 59/23b)
286 auf Anteil B-LNR 313
a 4888/2023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(20 Cg 99/23d - LG Wiener Neustadt)
b 6749/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe LNR 288
288 auf Anteil B-LNR 313
a 6749/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstreckbar EUR 27.870,90 samt 4 % Z

seit 2023-07-02; Kosten: EUR 1.773,60 zzgl 4 % Z seit
2023-07-27; Antragskosten: EUR 1.209,10 flir WEG der EZ 3070
KG 16105 Brunn am Gebirge (5 E 59/23b)
im RANG LNR 286
289 auf Anteil B-LNR 313
a 286/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002
(LG Wr. Neustadt - 27 Cg 4/24m)
293 auf Anteil B-LNR 313
a 6139/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens gem § 119
IO (5 E 56/24p bei 5 E 59/23b)
296 auf Anteil B-LNR 313
a 1839/2025 IM RANG 610/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
376.913,87 sowie der mit EUR 2.745,96 (darin enthalten EUR
266,16 an 20 $ USt. sowie EUR 1.149,-- an Barauslagen)
bestimmten Kosten des Exekutionsantrages fir Wiener
Neustddter Sparkasse (FN 110105w)
(5 E 16/25g beigetreten zu 5 E 59/23b)
b 1839/2025 IM RANG 610/2022 Abweisung des Mehrbegehrens der
Zwangsversteigerung zur Hereinbringung von EUR 178.466,84
(5 E 16/25g beigetreten zu 5 E 59/23b)
c 1839/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 279

300 auf Anteil B-LNR 313

a 3914/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (14 C 672/25p)
304 auf Anteil B-LNR 313

a 6589/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (11 C 150/25 a)
306 auf Anteil B-LNR 313

a 543/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 70/26 w)
307 auf Anteil B-LNR 313

a 1388/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 178.466,84,
Antragskosten EUR 3.335,00 fiir
Wiener Neustddter Sparkasse (FN 110105w)

(5 E 35/26b bei 5 E 59/23b)

R EE RS S SRR R SRR EEEEEEE R R R EEEEEEE S HINWEIS KrkkhkhkhkhhkhkhkkhkhkArrrkhkhkhkhkhhhkhkhkrrrhkhkkkkk*k

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR EEEE S S S SRR S SRR RS R R R R EEEEE R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Grundbuch 10.04.2026 10:02:03
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Auf der Liegenschaft ist Wohnungseigentum begrindet. AulRerbicherliche Rechte und Lasten
wurden nicht bekannt geben. Im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen des
Exekutionsverfahrens erfolgt die Bewertung geldlastenfrei und bleiben allfallige Belastungs- und
VerauRerungsverbote sowie die intabulierte Einleitung des Versteigerungsverfahrens
unbeachtlich.

22 . LAGE

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der
Marktgemeinde Brunn am Gebirge im Bezirk Maodling im
Bundesland Niederdsterreich. Brunn am Gebirge liegt sudlich von
Wien im Industrieviertel und zahlt rd. 12.000 Einwohner.

Abb. 1: Ubersichtskarte Siiden von Wien

Quelle: Openstreetmap.org

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften befinden sich zentral nachst des Bahnhofes

Brunn am Gebirge.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Abb.2:  Ubersichtkarte Brunn am Gebirge
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Quelle: Openstreetmap.org

Abb.3:  Lage und nachste Umgebung

Quelle: Openstreetmap.org

Die umliegende Bebauung ist durchmischt aus Gebauden vorwiegend in geschlossener Bauweise,

verdichteten Flachbauten sowie mehrstdckigen Wohngebauden.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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2.2.1. VERKEHRSANBINDUNG

Brunn am Gebirge ist Uber regionale Busverbindungen bzw. die Schnellbahn das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die Haltestelle Brunn/ Maria Enzersdorf der Schellbahn befindet sich

in nachster Umgebung. Der Hauptbahnhof Wien wird in rd. 24min erreicht.

Abb.4:  Nachstgelegene Haltestellen
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Fur den Individualverkehr ist die gegenstandliche Liegenschaft gut erreichbar. Die Liegenschaft ist
von der Abfahrt der A2 Wiener Neudorf bzw. der A21 Brunn am Gebirge in wenigen Minuten zu
erreichen. Die Parkplatzsituation kann bedingt durch die Nahe zum Bahnhof als angespannt

bezeichnet werden.

2.2.2. INFRASTRUKTUR

Geschafte flr den taglichen Bedarf sind in Brunn am Gebirge vorhanden. Weiters verfugt die
Gemeinde Uber mehrere Kindergarten sowie zwei Volksschulen und eine Neue Mittelschule
gemeinsam mit Maria Enzersdorf. Im naheliegenden Madling gibt es mehrere hohere
Bildungseinrichtungen, u.a. eine hohere technische Lehranstalt, die mit 3.500 Schilern zu den
groRten Schulen Mitteleuropas zahlt. Brunn am Gebirge verfiigt {iber mehrere praktische Arzte
sowie Facharzte. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich Modling rd. 2,5km entfernt. Fir

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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die Naherholung stehen die Weinberge sowie der Brunner Berg zur Verfugung. Der Bezirk Modling
zahlt zu den kaufkraftstarksten in Niederosterreich.

2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft besteht aus zwei Grundstlcken, die durch einen offentlichen Verkehrsweg
getrennt sind. Die Grundstticke sind stralenseitig Richtung Norden ausgerichtet. Die Konfiguration
ist als unregelmafig und das Niveau ist eben zu bezeichnen. Als GesamtgroRe ist gemal dem
Grundbuchstand eine Flache von 9.851m?2 ausgewiesen. Die Liegenschaft befindet sich nicht im
Grenzkataster.

LR Rk S b S I S S b b I S S b b S S b b R S S b b S S 2 2 Al R S I S b e S S b R e S b b b S S S b b I S b b b S S 2 b b 3

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
137/13 GST-Flé&che 1376

Bauf. (10) 328

Garten (10) 1048
137/22 GST-Flache 8475

Bauf. (10) 2517

Garten (10) 5958 BahnstraBe 6F

BahnstraBe 6E
Bahnstrale 6A
BahnstraBle 6C
GESAMTFLACHE 9851
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Gadrten(10) : Gadrten (Garten)

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Abb. 5: DKM - Digitale Katastermappe
.59

o 16105-142
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Quelle: Kataster.bev.gv.at

Abb.6: Luttild
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Abb.7:  StraBenldrm [dB]
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Im Bereich der gegensténdlichen Liegenschaft ist entsprechend Larmkarte straenseitig durch den
Strallenverkehr eine L&rmimmission >65dB gegeben.
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2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

GemaR Hora Pass des Bundesministeriums fir Landwirtschaft, Regionen und Tourismus weist die

gegenstéandliche Adresse folgendes Naturgefahrenrisiken auf:

HORA-Pass

Adresse: BahnstraBe 6a, 2345 Brunn am Gebirge
Seehohe: 215m
Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten:

Abb.9:  HORA-Pass (Auswertungsradius 50m)

Naturgefahr:

Hochwasser I
Oberflachenabfluss [
Lawinen |
Erdbeben I —
Rutschungen 7 |
Windspitzen [ [ | [ | L] ]
Blitzdichte 1 [
Hagel T ———
Schneelast ] |
Hitzeepisoden ) s [ I

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten Sie, dass
sich die Gefahrdung aufgrund duflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich dndern kann. Das
tatsachliche Risiko héangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des Gebaudes ab. Die mit Hilfe
der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen Gefahrensituation stellen grundsatzlich
eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen
SchutzmalRnahmen. Wird aus einer Einschétzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen,
die Unterstiitzung von drtlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen

48,10470° N 1 16,28705° O

Gefédhrdung:

keine Daten
hoch

keine Daten
mittel
niedrig
mittel
niedrig

hoch

niedrig
mittel

einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Quelle: www.ehora.at
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2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb. 10:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

bewertungsgegenstandliche pelo
Liegenschaft bk T

~

T~o
Y e

Quelle: Baubehérde Brunn am Gebirge

Flachenwidmung im bewertungsgegenstandlichen Bereich (nordseitig):

Bauland - Kerngebiet
Bebauungsdichte — 1,9 bzw. 2,2
Bebauungsweise - offen
Bauhohe 19m

Flachenwidmung im Bereich (slidostseitiq):

Bauland — Wohngebiet
Bebauungsdichte - 2,2
Bebauungsweise - offen
Bauhohe 19m

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.4. ANSCHLUSSE

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Ooffentlichen Versorgungs- und

Entsorgungsleitungen (ua. Fernwarme) angeschlossen.

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A Seite 16
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2.3.5. KONTAMINATIONEN

Die Grundstiicke wurden nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das

Fachgebiet des  Sachverstandigen  fallt. Entsprechend  einer  Novelle des
Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr. Seitdem

wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4 ALSAG):

Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14

Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal} § 14 Abs. 3 unterzogen
wurden und

o Altlasten

Abb. 11:  Auszug Altlasten GIS
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Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altiasten/

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.

Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine toxischen,
gefahrlichen Substanzen oder gesundheitsschadlichen Substanzen anderer Art in oder an der
Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche
Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des Gutachtens

nach sich ziehen.

Seite 17
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2.4. GEBAUDEBESTAND

Auf der gegensténdlichen Liegenschaft befindet sich eine Wohnhausanlage, bestehend aus
mehreren mehrgescholigen Bauteilen die in offener Bauweise in den Jahren um 1965 errichtet
wurde. Auf der Liegenschaft ist Wohnungseigentum begriindet. Bewertungsgegenstandlich ist das

Wohnungseigentumsobjekt Betriebsraum 3 4, Block A im Erdgeschol® und Kellergeschofl des
Bauteils Bahnstrale 6A.

| AARRRRRRK

i I/

-

Abb.12: Lageplan

bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft

Quelle: Baubehdrde
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Die ErschlieBung der gegenstandlichen Liegenschaft erfolgt Uber einen Zugang- sowie eine Zufahrt

von der Bahnstralle.

GemaR Kaufvertrag und Ubereinkommen tiber das Wohnungseigentum vom 09.09.1971 befinden
sich auf der Liegenschaft insgesamt 110 Wohnungen, 4 Geschaftslokale, 1 Betriebskeller und 6
Garagen. Beschluss des Bezirksgericht Modling vom 16.03.1970 befinden sich auf Basis des
Gutachtens des NO Gebietsbauamtes vom 04.02.1971 auf der Liegenschaft insgesamt 4 Blécke

(Block A, Block C, Block E und Block F)

Die Gebaudeausstattung lasst sich gemaR Einreichunterlagen wie folgt beschreiben:

Gebaudeausstattung
Nutzung: Wohn- und Geschaftszwecke
Baujahr: um 1965
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: zentral
GeschofRe: Block A - KellergeschoR, 6 ObergescholRe
Mauerwerk: massiv
Decke: massiv (Stahlbeton)
Fassade: verputzt, gemalt
Dachkonstruktion: Flachdach
Fenster: gemischter Bestand
zentrale Heizungs- und
Heizung und Warmwasser: Warmwasseraufbereitungsanlage (Fernwarme)
Aufzug: Aufzugsanlage im Stiegenhausbereich von Block A
AuBenanlagen: begriint bzw. befestigt

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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2.4.1. BAUAUFTRAGE/ BAUBESCHEIDE

Laut Auskunft der Baubehérde liegt derzeit folgendes das gegensténdliche

Wohnungseigentumsobjekt betreffendes offenes Bauverfahren vor:

Datum bewilligte MaRnahme

Bescheid — Baubewilligung fiir die bauliche Anderung des
22.05.2025
Verwendungszwecks von Rdumen und Turdffnungen

Ontd vasbie  An K\*{M Kk, | ' = Wosda Geckeet
Bolicbrade CAlAZ ~ A2 b - %
—Hx Do, Doy

g

—Arvsttgd— uvlw-éml-m/—\)mwk\ % %
B e T s I g o peg et S

) ) ad
PN LV TRy XS

Wie im beiliegendem Plan ersichtlich werden laut Plan vom 7.4.2025 die in

Blau gekennzeichneten Teile
abgebrochen.

Das sind:

- der Durchgang zwischen den  beiden Vorraumen 1)
= und der Durchgang WR- Warteraum und O3- Ordinationsraum 3 (02-03)
=~ die Wand zwischen WC und Absteliraum in der Wohnung A2 um ein Behinderten WC zu

errichten. (13)

Griin gekennzeichnete Teile werden errichtet.

Das sind:

- die Wandabanderung zwischen die Rdumen 03 und 04
- Die Wénde der Réume 19, 20 und 11.
- die 4 Waschbecken mit x gekennzeichnet.

Laut Auskunft der Baubehdrde ist offiziell kein Baubeginn fiir die Arbeiten angezeigt worden. Es

liegt auch keine Fertigstellungsanzeige vor.

Seite 20
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Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten weiters folgende bewertungsrelevante
Unterlagen bzw. Baubescheide ausgehoben werden.

Datum bewilligte MaBnahme

Bescheid — Baubewilligung Errichtung einer Wohnhausanlage mit ca. 219
29.03.1965
Wohnungen (ua. Block A)

BEBAUUNG PLAMENGRUNDE EINREICHUNG LAUBENGANGHAUS BLOCK A

b

=T T 0 Iy T
mipiomimeRen i ols SRR F:’j_; Y e T TN

P =TI : 1 TSN i =
L — | 57
—pen s + W ] ) pa miEmigm|
[ L (1 \ REE - T L i 1
e x & 4 N

= o= < { '."‘. ﬂ:_‘i = .»:",_y;:‘V:.,” ‘ T = - |
e s D i

BESTANDSPLAN
BEBAUUNG  PLATENGRUNDE

21.03.1968 Baubewilligung — Herstellung einer Aufzugsanlage im Block A
25.02.1969 Bescheid — Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung

16.06.1969 Bescheid — Baubewilligung fiir die Errichtung eines Zubaues (Geschaftslokal)
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07.06.1988

08.05.1991

05.10.2006

Bauanzeige — Ermneuerung der Dachhaut und Aufbringung einer zusatzlichen
Warmedadmmung, Aufbringen einer Vollwérmeschutzfassade an den
Stirnseiten,  Optimierung und Umbau der veralteten Heiz- und
Warmwasseranlage
Bescheid — nachtragliche Bau- und Beniitzungsbewilligung fiir die errichtete
Olfeuerungsanlage

baubehordliche Bewilligung — bauliche Abanderung des bestehenden

Geschaftslokales in drei Wohneinheiten

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Kenntnisnahme ber den Erhalt der Fertigstellungsmeldung vom 11.07.2007
20.07.2007

betreffend die bauliche Abénderung am bestehenden Geschaftslokal

Abb. 13:  Ansicht/Schnitt Einreichplan Umbau Geschéftslokal

Quelle: Bauakt Gemeinde Brunn am Gebirge
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2.4.2. WOHNUNGSEIGENTUM AN BETRIEBSRAUM 3 4,
BLOCK A

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt erstreckt sich iber Bestandsflachen
im  Erdgescho® sowie Kellergescho® von Block A. In Natura besteht das
Wohnungseigentumsobjekt aus 1 Wohneinheit, 1 Ordination, einer Garage sowie Kellerflachen.
Das Objekt verfiigt Uber Strom-, Wasser-, und Kanalanschluss. Die Beheizung und
Warmwasseraufbereitung erfolgt uber eine Hauszentralheiz- und -

warmwasseraufbereitungsanlage.

Abb. 14:  Grundriss Wohnungseigentumsobjekt EG

Quelle: Bauakt (Einreichplan)
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Im Erdgeschofl wurden im Bestandobjekt mit der baubehdrdlichen Bewilligung vom 05.10.2006
drei Wohneinheiten, ein Haustechnikraum sowie eine Garage geschaffen. Die Wohnungen Top A2
und Top A3 wurden mit der Bewilligung vom 22.05.2025 zusammengelegt und in eine Ordination
umgewidmet. Eine Baubeginnsanzeige bzw. Fertigstellungsmeldung ist laut Auskunft der
Baubehdérde jedoch nicht erfolgt.

Abb. 15:  Einreichplan 2006

Quelle: Bauakt

Die Wohneinheit, die Ordination sowie der Haustechnikraum werden (ber einen gemeinsamen

Zugang erschlossen.

izl

Die Objekte konnen wie folgt beschrieben werden:
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Top A1
Die Wohneinheit Top A1 wird Uber einen gemeinsamen Zugang erschlossen. Ausgerichtet ist die

Wohneinheit stid- sowie westseitig. Auf Grund der Konfiguration ist ein Querluften bedingt moglich.
Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, eine Wohnkiiche, ein Abstellraum, ein Bad, ein WC

zwei Zimmer sowie eine Loggia.

Abb.16:  Grundriss Top A1

| Wand in Natura nicht vorhanden

e
$ok®
A

RS

Quelle: Bauakt
Abweichend zum baubehordlichen Planstand wurde das Bad baulich offen mit dem

danebenliegenden Zimmer gestaltet. Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

WOHNEINHEIT Al

im Vorraum und Sanitarbereich Fliesenboden, in den Zimmern

Raume: Boden: Parkettboden
Wande: gemalt, im Sanitarbereich tiw. verfliest
Decken: gemalt

Fenster: PVC-Isolierglasfenster, -tiiren

Innentiiren:  Holztiren in Stahlzargen tiw. mit Glaseinsatz sowie Glastiire

Kiiche: im Wohnbereich integriert, kiichentypische Ober- und Unterschranke mit E-Herd,

Abwasch
— Bad offen im Zimmer, Waschbecken, groRe Dusche, WM- Anschluss, Sprossenradiator,
Sanitar: .
separates WC mit Handwaschbecken
Heizung: Hauszentralheizung, Radiatoren in den Raumen
Loggia: Terrassenplatten, Metallzaun

Zustand: gut

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Top Ordination
Die Ordination wird Uber einen gemeinsamen Zugang mit Top A1 erschlossen. Ausgerichtet ist die

Wohneinheit west- bzw. nordseitig. Auf Grund der Konfiguration ist ein Querliiften mdglich. Das
Objekt gliedert sich in einen Vorraum, einen Warteraum mit Abstellplatz, sechs Untersuchungs-
bzw. Ordinationsraume, einer davon mit der Teekiche, zwei WC, ein Nassraum, sowie

Abstellraume und eine Loggia.

Abb. 17:  Grundriss Ordination (Polierplan)
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Quelle: Bauakt

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

ORDINATION
. ) _ im Vorraum und Sanitéarbereich Fliesenboden, in den Zimmern
Raume: Boden:
Parkettboden

Wande: gemalt, im Sanitarbereich tiw. verfliest

Decken: gemalt
Fenster: PVC-Isolierglasfenster, -tiiren
Innentiiren:  Holztiren in Stahlzargen tiw. mit Glaseinsatz

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A
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Kiiche: Teekiiche mit kiichentypische Ober- und Unterschranke mit E-Herd, Abwasch

Sanitir: Bad mjt Waschbecken, Dusche, WM- Anschluss, Sprossenradiator, Abluft, 2 separate
WC mit Handwaschbecken bzw. Waschbecken,

Heizung: Hauszentralheizung, Radiatoren in den Raumen, Klimatisierung in den Raumen

Loggia: Betonplatten, Holzgelander

Zustand: gut, Verkabelung Uber Kabelkanéle augenscheinlich nicht fertiggestellt
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Die technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre Funktionstlchtigkeit tberpruft. Eine Aussage
uber die Funktionsfahigkeit dieser ist somit nicht méglich. Insgesamt befindet sich das Objekt

augenscheinlich in einem guten Erhaltungszustand. Ein aktueller E-Befund wurde nicht vorgelegt.
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Weiters ist vom Wohnungseigentumsobjekt eine Garage umfasst.

Dartiber hinaus werden die Kellerflachen unter dem Objekt als Lagerrdume genutzt.

Abb. 18:  Grundriss Kellergeschof
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Quelle: Bauakt

Der Zugang zu den Kellerflachen erfolgt tiber einen auRenliegenden Stiegenabgang.
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2.4.3. NUTZFLACHE

Gemal den vorliegenden Planunterlagen weist das gegenstandliche WE-Objekt folgende Flache

auf:

gem. Planstand Top A1 Top Ordination Summe Keller Garage
Nutzflache 87,26 m? 195,24 m? 282,50 m? 25,15 m? 16,39 m?
Loggia 7,47 m? 10,61 m2 18,08 m?

Summe 94,73 m? 205,85 m? 300,58 m? 25,15 m? 16,39 m?

Entsprechend dem verblcherten Beschluss vom 16.03.1970 wird flr das Objekt folgende Flache

ausgewiesen:
¥E_338 by e E SR 2 iy T 354 TR
T He bsriume .Nz. 1 96’80 1

= s Sy
Betriebsriume Nr., 3 und 4 393. 82 m 7 . .4'671 FK
e {n — 4.95_91_]

Betriebsriume Nr. 5
_ Bétriebsriume Nr. 6 41,75 m '-’“““76 495 FK

: iy o
Betriebsr ume Nr. ’Z - 12 Je 14,31 m | . 51 FK
insgesamt % PR '7.626 FK

Quelle: Von der Hausverwaltung zur Verfigung gestellt

Die in Natura durchgefiihrten baulichen Anderungen und Umwidmungen wurden im
Nutzwertgutachten nicht richtiggestellt. Seitens des Sachverstandigen wurde das Objekt im
Rahmen der Befundaufnahme nicht vermessen. Es wird von der Flache gemall Planstand
ausgegangen.
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2.4.4. BESTANDRECHTE/ RECHTE DRITTER

Uber etwaige Bestandsrechte zum Stichtag liegen keine Informationen vor. AuftragsgemaR wird

von einem bestandsfreien Zustand ausgegangen.

2.4.5. WOHNBEITRAGSVORSCHREIBUNG/
REPARATURRUCKLAGE

Seitens der Hausverwaltung wurde folgende Wohnbeitragsvorschreibung tbermittelt:

Wohnungen A1/A2/A3
Wohnhausanlage: 2345 Brunn am Gebirge,Bahnstralle 6 Maodling 05.12.2025
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft.
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Betriebskosten 792,81 10,00
Verwaltungskosten 31,39 10,00
Heizkosten 392,53 20,00
Warmwasser 176,60 10,00
Ricklage 807,45 0,00
Netto 2.200,78
+10,00% USt von 1.000,80 100,08
+20,00% USt von 392,53 78,51
Vorschreibung monatlich (Zwischensumme) 2.379,37

Einstellplatz 7

Wohnhausanlage: 2345 Brunn am Gebirge,Bahnstralle 6 Médling 05.12.2025
Die Rechnungslegung erfolgt im Auftrag der Eigentiimergemeinschaft.
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
Betriebskosten 9,79 20,00
Verwaltungskosten 15,69 20,00
Ricklage 9,98 0,00
Netto 35,46
+20,00% USt von 25,48 5,10
Vorschreibung monatlich (Zwischensumme) 40,56

Die Abrechnung der Betriebskosten sowie der Rlcklage erfolgt It. Auskunft der Hausverwaltung
nach Anteilen, wobei der Wohnungen/Ordination 4614 Anteile und dem Einstellplatz 57 Anteile

zugeordnet werden.

Laut Auskunft der Hausverwaltung gibt es fur den Aufzug einen eigenen Aufteilungsschlissel und

fur das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt werden keine Aufzugskosten verrechnet.

Der Stand der Reparaturricklage betragt zum 16.04.2026 laut Auskunft der Hausverwaltung
rd. € 1.156.277 ,-.
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2.5. ENERGIEAUSWEIS

Seitens der Hausverwaltung wurde folgender Energieausweis (giltig bis 13.06.2029) ibermittelt:

Energieausweis fur Wohngebaude

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Marz 2015

.
o 1 B OSTERREICHISCHES

INSTITUT FUR BAUTECHNIK

BEZEICHNUNG 19-047_A_Wohnhaus WEG Bahnstralle 6

Gebaude(-teil) Wohnhaus

Nutzungsprofil Mehrfamilienhaus

Strale BahnstralRe 6 / Block A
PLZ/Ort 2345 Brunn am Gebirge
Grundstiicksnr. 137/22,137/13

Baujahr 1969

Letzte Veranderung  cca. 2015

Katastralgemeinde Brunn am Gebirge
KG-Nr. 16105
Seehdhe 229 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

A ++

HWB,: Der Refe izwa ist jene
bereitgestellt werden muss, um diese auf einer normativ geforderten Raumtemperatur
ohne Beriicksichtigung allfélliger Ertrage aus Warmeriickgewinnung, zu halten.

die in den R&umen

WWWB: Der @ ist in Abhangigkeit der
als flédchenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Beim Heizenergiebedarf werden zusétzlich zum Heiz- und Warmwasser-

£l die Verluste der é I Systeme beriicksichtigt, dazu
zahlen insbesondere die Verluste der i i
der W& i und der

der Wa
sowie allfalliger Hilfsenergier
HHSB: Der st als fla D festgelegt.
Er entspricht in etwa dem ittli El
eines dsterreichischen Haushalts.

HWBger, s PEBsk CO2g foee

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zusatzlich zum Heizenergiebedarf den
Haushaltsstrom, abziiglich allfélliger Endenergieertrége und zuziiglich eines

dafiir i Der entspricht jener
i die eil werden muss (Li )

foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf

und einem Refi i 2007).

PEB: Der al ist der. i i ich der Verluste

in allen Vorketten. Der Primé i weist einen (PEB,,) und

und einen nicht emeuerbaren (PEB, ., ) Anteil auf.

CO,: Gesamte dem
einschlieRlich jener fiir Vorketten.

Alle Werte gelten unter Annahme eines Sie geben den pro Q beheizter Brutt El an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Richtlinie 6 " ieeil und des O i Instituts fur inL der 1
ieeffizi i tzes (EAVG). Der i i fiir die

Richtlinie 2010/31/EU (ber die a und des
fiir a ie und {

"Gebéudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 5.1.2 vom 23.04.2019, www.etu.at
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2.6. EINHEITSWERT

GemaR Bekanntgabe des Finanzamt Baden Madling stellt sich der maRgebliche Einheitswert flr

die Liegenschaftsanteile wie folgt dar:

Feststellungs-stichtag

Einheitswert in Hektarsatz
besonderer Wert zum Bodenwert pro m? Hektarsatz Forst
Euro Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermdgen 01.01.1988 1.098.958,60 14,5346
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
Thorn GmbH €57.316,80 4671/89559

Der Grundsteuermessbetrag betragt: € 2.192,47
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3. GUTACHTEN

Auftragsgemal ist der Verkehrswert fur das gegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt zu
ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse, bei einer VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den
genannten Stichtag. Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind,
mussen jedoch Bericksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt auf Grundlage des Liegenschaftshewertungsgesetzes (LBG
1992) unter der MalRgabe, zur Verbesserung von Transparenz, Plausibilitat und Effizienz sind auch
andere allenfalls nicht normierte Verfahren in Ansatz zu bringen. Anzuwenden sind nach LBG
jedenfalls Wertermittlungsmethoden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.
Dazu ist anzumerken, dass das LBG an sich nur zwingend bei gerichtlichen Verfahren und in
Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschriften anzuwenden ist und fur alle

ubrigen Bewertungsanlasse daher nur Rahmenbedingungen im weitesten Sinne vorgeben kann.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche
Verfahren kommen insbesondere:

e Vergleichswertverfahren gemaf § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5 LBG und das
e  Sachwertverfahren gemal § 6 LBG

in Betracht.
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Allen Verfahren gemein ist, dass das Ergebnis kein mit mathematischer Genauigkeit errechneter
Wert sein kann, sondern dass dieser vor dem Hintergrund der Gegebenheiten des Marktes kritisch
zu prufen und gegebenenfalls nach oben oder unten anzupassen ist. So normiert § 7 LBG, dass
aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens) der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln ist, d.h., es ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen. Dies setzt eine kontinuierliche Marktbeobachtung voraus.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Eine Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft ist aufgrund der Individualitat der Liegenschaft und
der dadurch fehlenden direkten Vergleichbarkeit mit gleichartigen Kauffallen lediglich bedingt
moglich. In die Bewertung sind jedoch die allgemeinen Markitendenzen sowie mittelbare
Vergleichswerte, wie sie dem Sachverstandigen aufgrund seiner beruflichen Tatigkeit bekannt
sind, eingeflossen.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis fur die Ermittlung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung primar das Ertragswertverfahren angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen — und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktibliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekurzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis spiegelt eine
mogliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers wider.

Da die gegenstandliche Liegenschaft zur Vermietung geeignet ist und es sich primar um ein
Ertragsobjekt handelt, gelangt im Zuge der Bewertung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und wurde als Grundlage herangezogen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
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den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, oa., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fur nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Da es sich beim gegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekt um in Natura in mehrere in sich
abgeschlossene Wohneinheiten handelt, die sich zur Vermietung eignen, gelangt im Zuge der

Bewertung das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

3.3. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach dem
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und

entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Es ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Liegenschaft zu erzielen
sind (Rohertrag). Der Rohertrag pro Jahr abzuglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den

Reinertrag der Liegenschaft pro Jahr.

Der Ertragswert wird in weiterer Folge durch Kapitalisierung des Reinertrags der Liegenschaft pro
Jahr zuzlglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinsten

Bodenwertes wie folgt ermittelt:
Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x Vervielféltiger + abgezinster Bodenwert

Wertrelevante Mangel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf werden dabei

entsprechend bertcksichtigt.

3.3.1. BODENWERT

Der Bodenwert leitet sich aus den Vergleichswerten vergleichbarer Liegenschaften ab. Bei
mehrgeschoBigen Objekten im dicht verbauten Gebiet ermittelt sich der Bodenwert aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
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erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multipliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt
den Grundwert des Objektes.

Bei der Erhebung der folgenden Vergleichspreise wird von Grundkostenanteilen unbebauter bzw.
zur Neubebauung vorgesehenen Liegenschaften ausgegangen. Im Zuge der Gutachtenerstellung
konnte auf folgende Bodenwerte zugegriffen werden:

Ort Lage KV Datum  Nutzfliche GKA/m2

Brunn am Gebirge Babenbergerstralie 2020 2.400,00 m*  1.220,83 €
Brunn am Gebirge Kesslerweg 2021 1.448,00 m®>  1.933,70 €
Maria Enzersdorf HauptstraBe 2021 1.069,00 m*  1.188,03 €
Maria Enzersdorf HauptstraBe 2020 1.012,00 m*  1.136,36 €
Brunn am Gebirge Wiener Strale 2022 3.800,00 m*>  1.026,32 €

Ausgehend von den erhobenen Vergleichswerten kann fur die gegenstandliche Liegenschaft zum
Stichtag auf den Quadratmeter Nutzflache ein Grundkostenanteil in der Hohe von gerundet
€1.300,--/m? verifiziert und in Ansatz gebracht werden. Dieser Wertansatz wird (ber die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.2. ROHERTRAG

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage.
Das Wohnungseigentumsobjekt wird augenscheinlich zu  Wohnzwecken bzw. zu
Ordinationszwecken genutzt. Im Immobilienpreisspiegel 2025 sowie 2026 herausgegeben von der
Wirtschaftskammer Osterreich werden im Bezirk Mddling folgende Mieten fiir neuwertige
Wohnungen sowie flr Blroflachen bzw. Geschaftslkoale ausgewiesen:
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Wohnungsmieten neuwertig > 50m2 Bezirk Médling

2025 2026

€14,00

€12,00

€10,00

€38,00

€6,00

€4,00

€2,00

£€-

Enormale WL mguteWL Msehrgute WL

Buroflachenmieten Bezirk Mddling neuwertig

2025 2026 Mittelwert

€14,00

€12,00

€10,00

€8,00

€6,00

€4,00

€2,00

mlalage m1lblage m Nebenlage

Geschaftslokalmieten Bezirk Médling >60m2 < 150m2

€14,00
€12,00
€10,00
€8,00
€6,00
€4,00
€2,00

2025 2026

M lalage W1lblage M Nebenlage
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Ausgehend von den ausgewiesenen Mieten wird fir die gegenstandlichen Objekte von einem
nachhaltigen Mietzins in der Hohe von € 9,-/m2 fir die als Wohnung Einheit und von € 14,-/m2 fir
die Ordination ausgegangen. Fir die Garage wird von einem pauschalen monatlichen Mietzins in

der Hohe von € 50,- ausgegangen. Somit ergeben sich folgende monatlichen Rohertrage:

kalkulierte Nettomiete % m? €/m? pro Monat pro Jahr

Objekt Top A1 95 €9 €852,57 €10.230,84
Objekt Ordination 206 €14 €288190 €3458280
Objekt Garage 16 €50,00 €600,00

Da bei der Ordination von einem unecht steuerbefreiten Mieter ausgegangen wird, wird davon
ausgegangen dass in der Vermietung keine Umsatzsteuer in Rechnung gestellt wird und
dementsprechend auch keine Vorsteuer geltend gemacht werden kann.

3.3.3. REINERTRAG
Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:
Reinertrag x Vervielféltiger
Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:
Reinertrag = Rohertrag - Bewirtschaftungsaufwand

3.3.4. BEWIRTSCHAFTUNGSAUFWAND

Unter dem Bewirtschaftungsaufwand wird die Gesamtheit aller marktublichen Aufwendungen
verstanden, die mit dem bestimmungsgemalen Gebrauch der Liegenschaft verbunden sind (dazu
zahlen u.a. Betriebs- und Verwaltungskosten, Instandhaltungsaufwendungen, Mietausfallswagnis,

bestandsbedingte Steuern und sonstige Abgaben).

3.3.5. MIETAUSFALLSWAGNIS

Das Mietausfallswagnis beriicksichtigt das Risiko der Ertragsminderung durch Leerstand,
Uneinbringlichkeit und sonstigen Vergutungen sowie allfalliger Folgekosten.
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3.3.6. BETRIEBSKOSTEN

Ein GroRteil der Betriebskosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft entstehen, kann direkt auf
den Mieter uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen Aufwendungen fallen Kosten an, die
gegebenfalls vom Liegenschaftseigentiimer selbst zu tragen sind.

3.3.7. INSTANDHALTUNGSAUFWENDUNGEN

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaRigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Unter BerUcksichtigung der anteiligen Aufwendungen zur Ricklagendotierung

werden € 3,-/m?2 Nutzflache in Ansatz gebracht.

3.3.8. WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist jener Zeitraum in dem eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Erhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmafinahmen
ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten weist fiir:

. Wohn- und  Geschaftsgebdaude, Miet- und  Eigentumswohngebaude eine

Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

in  Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 wird fur Miet- und
Eigentumswohngebaude eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren ausgewiesen.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer kann gewohnlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt werden
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Fur das gegenstandliche Bestandsobjekt kann ausgehend vom Baujahr des Gebaudes sowie dem
augenscheinlichen Zustand zum Stichtag von einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren

ausgegangen werden.

3.3.9. KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Der Vervielfaltiger zur Kapitalisierung des Reinertrages ist identisch mit dem Kapitalisierungsfaktor
fur eine jahrlich nachschussig zu zahlende Rente. Dabei wird unterstellt, dass der Reinertrag

wahrend der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unverandert bleibt.

Der Vervielfaltiger V errechnet sich wie folgt:

Vervielfilti q"—1

ervielfaltiger = ————
qnx(q—1)

(o 1+i (IR p /100

O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer

3.3.10. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Unter Heranziehung des Liegenschaftszinssatzes werden die kinftig erzielbaren, nahhaltigen
Reinertrage einer Liegenschaft auf den Zeitraum ihrer angenommenen Zahlung

(Restnutzungsdauer) barwertberechnet.

Je hoher das Ertrags- und Verkaufsrisiko einzustufen ist, umso hoher ist auch der Zinssatz zu

wahlen.

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2025 folgende, nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung, zum

Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschaéftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-6,5% 45-7,0% 5,0-8,0% 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7,0% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-6,0% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
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Es wird von marktublichen nachhaltigen Mietertragen ausgegangen. Die Objektqualitat ist
augenscheinlich als durchschnittlich zu bezeichnen. Der Standort in der Nahe zum Bahnhof ist als
positiv zu erachten. Im aktuellen Marktgeschehen ist auf Grund der Finanzierungskosten sowie der
erhohten Aufmerksamkeit gegentiber dem energetischen Zustand von Bestandsobjekten nach wie
vor eine Zurlckhaltung bei den Marktteilnehmern erkennbar, die sich im speziellen auch auf die
Renditenerwartung von Ertragsobjekten auswirkt. Fir das Jahr 2026 wird von einer moderat
steigenden Transaktionstatigkeit bei weitgehend stabilen bis leicht rlicklaufigen Spitzenrenditen
ausgegangen. Ausgehend von einer flr Wohnliegenschaften guten Lage sowie einer guten bis
sehr guten Buro-, Geschaftslage lasst sich der Zinssatz fur die bewertungsgegenstandliche

Liegenschaft wie folgt ermitteln:

Lage Wohnen gut 3,50%
Risiko Mietsituation / Drittverwendungsm. 0,00%
Objektqualitat 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 4,00%
Lage Biiro/Geschaft gut bis sehr gut 5,00%
Risiko Mietsituation / Drittverwendungsm. 0,00%
Objektqualitat 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 5,50%

Somit Iasst sich fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft zum Stichtag ein Zinssatz in der
Hohe von 4% fur Wohnimmobilien und 5,5% fiir gewerblich genutzte Immobilien verifizieren. Der
Zinssatz wird im Verhaltnis der Ertrage in Ansatz gebracht.

3.3.11. SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Die gegenstandlichen baulich geschaffenen Objekte stimmen nicht mit dem parifizierten Zustand
uberein. Dariber hinaus weist die Ordination eine fehlende Fertigstellung auf. Dieser Umstand wird
in der Verkehrswertermittlung mit einem Abschlag von -10% berUcksichtigt.

3.3.12. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Die nachhaltigen Mietertrage werden wie oben dargestellt in Ansatz gebracht. Die
Restnutzungsdauer wird nach den allgemein tblichen Kriterien und dem Erhaltungszustand des
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Hauses mit rund 40 Jahren bemessen.

Ertragswertverfahrens ermittelt sich wie folgt:

Der Verkehrswert unter Zuhilfenahme des

% m? €/m?
Bodenwert 317 €1.300,00 €412.360,00
Liegenschaftszinssatz 5,16%
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Diskontierungsfaktor 0,13
Bodenwert diskontiert €55.069,37
kalkulierte Nettomiete % m? €/m? pro Monat pro Jahr
Objekt Top A1 95 €9 €85257 €10.230,84
Objekt Ordination 206 €14 €288190 €3458280
Objekt Garage 16 €50,00 €600,00
Jahresrohertrag 317 €3784 47| €4541364
Verwaltungskosten 2% -€908,27
Mietausfallswagnis 4% -€1.816,55
abzgl. Instandhaltung (€ /m?/p.m.) €3 €11411,28
Jahresreinertrag €31.277,54
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 40 Jahre
Liegenschaftszinssatz
Wohnen 400% 23% 090%
GL/Biiro/Ord. 550% 77%  4,26%
Liegenschaftszinssatz gesamt 5,16%
Rentenbarwertfaktor V 16,78
kapitalisierter Reinertrag der baulichen Anlagen €524.837
Summe €579.907
Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde -10% -€57.991
Ertragswert des WE_Objektes rd. € 520.000

Daraus lassen sich folgende marktibliche Kennzahlen ableiten:

Bruttoanfangsrendite 8,73%

Wert pro m? (inkl. Allgemeinfl.) € 1.640,48

GA 2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrale 6A

Seite 47



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

4. ZUSAMMENFASSUNG

Der

VERKEHRSWERT der BLNr. 313 (4671/89559 Anteile)

verbunden mit Wohnungseigentum an Betriebsraum 3 4, Block A
der Liegenschaft, inneliegend
im Grundbuch 16105 Brunn am Gebirge, EZ 3070, GST-Nr. 137/13, 137/22
per Adresse
2345 Brunn am Gebirge, Bahnstrae 6A
betragt zum Stichtag, den 09. April 2026

gerundet

€ 520.000,-

(in Worten: Euro funfhundertzwanzigtausend)

3. Juli 2026

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. ANLAGEN

Anlage ./I Unterlagen/Bescheide Baubehorde 13 Seiten
Anlage ./l Ubereinkommen iiber das Wohnungseigentum vom 16.03.1970

sowie Beschluss (Feststellung der Jahresmietwerte) 43 Seiten
Anlage /IlI Protokoll der Eigentimerversammlung vom 03.06.2025 4 Seiten
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