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ABKURZUNGSVERZEICHNIS

Abb. Abbildung

ABGB Allgemeines Bilirgerliches Gesetzbuch
Anm. Anmerkung

BDA Bundesdenkmalamt

Beb.B. Bebauungsbestimmungen
BGBI. Bundesgesetzblatt

BGF Bruttogeschossflache, Bruttogrundrissflache
BK Betriebskosten

BRI Bruttorauminhalt

DKM Digitale Katastralmappe

EO Exekutionsordnung

ETW Eigentumswohnung

EW Einheitswert

EZ Einlagezahl

f. folgende Seite

ff. folgende Seiten

FIaWi Flachenwidmung

G Grenzkataster

GB Grundbuch

GF Geschaftsfihrer

Gst. Grundstick

GVG Grundverkehrsgesetz

HORA Natural Hazard Overview & Risk Assessment Austria
idF in der Fassung

idgF in der geltenden Fassung

insb. Insbesondere

IPPC Integrated Pollution Prevention and Control
k.A. keine Angabe

KG Katastralgemeinde

KP Kaufpreis

KV Kaufvertrag

LBG Liegenschaftsbewertungsgesetz
LGBI. Landesgesetzblatt

LNr. Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)
m.E. meines Erachtens

MRG Mietrechtsgesetz

MV Mietvertrag

NFL Nutzflache

ND Nutzungsdauer

o.a. oben angefiihrt

Pkt. Punkt

RA Rechtsanwalt

RH Raumhdhe

RND Restnutzungsdauer

SV Sachverstandiger

TZ Tagebuchzahl

u.a. unter anderem

USW. und so weiter

\Y, Vervielfaltiger

vgl. vergleiche

WEG Wohnungseigentum(gesetz)
WFG Wohnbauférderungsgesetz
WNFL Wohnnutzflache

W.0. wie oben

zB. zum Beispiel
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ALLGEMEINES

AUFTRAG

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 7.8.2026, wurde ich im
Exekutionsverfahren 5 E 23/26g zur Sachverstdandigen bestellt, und die Schatzung der
1/1 Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 778 GB 04001 mit der Liegenschaftsadresse
2534 Alland, Herrengasse 548 angeordnet.

Als Termin fir die Schatzung wurde der 3.9.2026 um 8:00 Uhr, in 2534 Alland,
Herrengasse 548, festgesetzt.

Das Gutachten ist in einfacher Ausfertigung samt Kurzgutachten sowie elektronisch unter
Anschluss der Geblhrennote binnen zwdlf Wochen zu erstatten.

Die flir die Schatzung benétigten Unterlagen anderer Behdrden, die sich auf die zu
versteigernde Liegenschaften beziehen, sind beizuschaffen insbesondere Gber den
Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag und (Abgaben)bescheide mit dinglicher
Wirkung sowie ein Baubescheid. Es soll auch erhoben werden, ob ein Grenziiberbau
vorhanden ist, ob und welche Bestandvertrdge, die auf den Wert der Liegenschaften
Einfluss haben, bestehen und ob bejahendenfalls Bestandzinse vorausbezahlt oder
Bestandzinsforderungen abgetreten wurden. Zu bewerten sind die Liegenschaft und
allenfalls vorhandenes Zubehor. Bilden mehrere Grundbuchseinlagen eine wirtschaftliche
Einheit, so ist zu ermitteln, welchen Wert jeder Grundbuchskérper fir sich allein und
welchen alle zusammen als wirtschaftliche Einheit haben.

Weiters soll angegeben werden, ob es sich bei der Liegenschaft um ein land- und
forstwirtschaftliches Grundstiick handelt und bejahendenfalls das katastrale FlachenmaB,
weiters ob die Liegenschaft in einem verordneten Weinbauflur liegt.

Auftragsbasis

e Gerichtsbeschluss Schatzungsanordnung Christian Karnaus, LL.M. (WU), Richter,

vom 7.8.2026
ZWECK DER WERTERMITTLUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch
TeamBank Osterreich - Niederlassung der Dr. Peter Hauser Rechtsanwalt
TeamBank AG Nurnberg Eberhard-Fugger-Stralie 2a
Fleischmarkt 1/6/12 5020 Salzburg

1010 Wien Tel : 0662 870046, Fax: 0662 878462
Firmenbuchnummer 30504 3v (Zeichen: TeamAG/SchiGe23)

Verpflichtete Partei
Gerhard Schier
geb. 23.05.1970
Herrengasse 548
2534 Alland

Wegen:
EUR 22.292 97 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)
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AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Baden, Christian Karnaus, LL.M. (WU), Richter, Conrad-von-Hétzendorf-
Platz 6, 2500 Baden

BEWERTUNGSSTICHTAG

Stichtag der Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 3.9.2026.

QUALITATSSTICHTAG

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flir die Wertermittlung
maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist. Der Zustand eines Grundstlicks bestimmt sich
nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
(Grundstlicksmerkmale). Zu den Grundsticksmerkmalen gehdren insbesondere der
Entwicklungszustand, die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, die
wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen, der abgabenrechtliche Zustand, die Lage-
und sonstigen Merkmale.

Neben dem Entwicklungszustand ist bei der Wertermittlung insbesondere zu
bericksichtigen, ob

eine anderweitige Nutzung von Fldachen absehbar ist,

e Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich Giber dem Ublichen
liegenden Aufwand einer baulichen oder sonstigen Nutzung zugefihrt werden
kdénnen,

e Flachen von stadtebaulichen Missstanden oder erheblichen stadtebaulichen
Funktionsverlusten betroffen sind,

Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,
Flachen flar bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von
erneuerbaren Energien bestimmt sind,

e Flachen zum Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder
ob sich auf Flachen gesetzlich geschitzte Biotope befinden.

Der Qualitatsstichtag in diesem Gutachten entspricht dem Bewertungsstichtag

RECHERCHEZEITRAUM

Der Recherchezeitraum beginnt mit der Einholung oder Erteilung der ersten fir die
Erstellung des Gutachtens notwendigen Information und endet mit der Einholung der
letzten fur die Wertermittlung relevanten Information.

Die Recherchen der beauftragten Sachverstandigen beginnen im konkreten Fall mit dem
Zeitpunkt der Auftragserteilung und enden am Tag der Gutachtensfertigstellung.
Dementsprechend werden nach diesem Zeitpunkt bekannt gegebene oder erhaltene
Informationen, Ubermittelte Unterlagen oder Urkunden bzw. neue Erkenntnisse oder
sonstige wertbestimmende Umstande nicht bericksichtigt.
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BEFUNDAUFNAHME

Befundaufnahme am 3.9.2026 von 8:00 bis 9:00 Uhr

Anwesenheit von:

e Herr Gerhard Schier, Verpflichtete Partei
e Frau Mag. Regina Hemmer-Halbwidl, MSc., SV

ANGABEN BEI DER BEFUNDAUFNAHME

Herr Gerhard Schier gibt bei der Befundaufnahme an, dass das Gebaude momentan
gerade innen und auBen renoviert wird, wobei im Erdgeschoss und im Dachgeschoss die
Innenausstattung groéBtenteils fertig ist, im Kellergeschoss samt Garage stehen noch
weitere Renovierungs- und Fertigstellungsarbeiten an. Es wurde anstelle der Olheizung
eine Warmepumpe installiert. Die haustechnischen Anlagen sind hinsichtlich Elektrik,
Wasser- Kanalleitungen sowie Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser)
funktionstiichtig. Die Photovoltaik bestehend aus 38 Modulen am Dach ist noch nicht
ganzlich fertig, es fehlt noch die Netzfreigabe sowie Elektrobefund und Anschuss des
Wechselrichters. Zusatzlich zur Warmepumpe besteht ein funktionstiichtiger Kamin, der
sowohl das Wohnzimmer im Erdgeschoss als auch zwei Zimmer im Obergeschoss heizt.
Die Fassade des Gebaudes wurde zum Zeitpunkt der Gebaudeerrichtung nur teilweise
hergestellt, namlich wurden die Dammplatten mit einer Starke von etwa 5cm hergestellt
sowie Netz und Spachtelung vorgenommen, jedoch wurde der AuBenputz nie angebracht
und fehlt bis heute.

BEWERTUNGSGRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

o Gerichtsbeschluss BG Baden im Verfahren 5 E 23/26g Anordnung der Schatzung
Beschluss vom 7.8.2026

o Ortliche Besichtigung am 3.9.2026
o Grundbuchsauszug EZ 778 vom 26.8.2026

o Auszug aus der digitalen Katastralmappe, abgefragt online
https://atlas.noe.gv.at/ , Stand September 2026

o Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuchsgericht (Internetabfragen
Grundbuch: https://dienste.manz.at/vst/ Stand vom September 2026)

o Grundbuchsauszlige der erhobenen Vergleichsliegenschaften

o Urkunden (Kaufvertréage) der Vergleichsobjekte

o Abfragen https://www.immomapping.com/immomapping/, Stand September
2026

o Internetabfragen Umweltbundesamt/Altlastenatlas
https://www.umweltbundesamt.at/altlasten/altlastenatlas
Stand vom 26.8.2026
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Internetabfragen Plane
http://maps.google.de/ Stand vom 26.8.2026

Abfragen https://maps.laerminfo.at/ , Abfragedatum 26.8.2026

Abfragen: https://www.senderkataster.at/start, Stand 26.8.2026
Abfragen https://www.hora.gv.at/ Stand 26.8.2026

Unterlagen der Baubehdrde (Bauamt Gemeinde Alland) laut Mailnachricht vom
31.8.2026 - digitale Ubermittlung des Bauakts: Nr. 2077/1996

Fertigstellung des Wohnhauses

Abgabenbescheid Marktgemeinde Alland vom 12.12.2007
Sachverstandigengebiihren Teilfertigstellung

Schreiben Marktgemeinde Alland vom 12.12.2007 Kenntnisnahme Teil-
Fertigstellungsanzeige Neubau Einfamilienhaus

Lageplan Bau eines Einfamilienhauses Gst. 83/2 - Bestdtigung der lagerichtigen
Ausflihrung

Niederschrift zu AZ 2077/1996 vom 11.12.2007 Bauverhandlung Teilfertigstellung
(EG und KG) - Neubau Einfamilienwohnhaus

Fertigstellungsanzeige zu AZ 2077/1996 vom 1.10.2007

Bauflhrerbescheinigung liber die bewilligungsgemaBe Ausflihrung betreffend der
fertiggestellten Geschosse (KG und EG) Neubau auf Parzelle 83/2, datiert mit
2.6.2007

Dichtheitsgutachten betreffend Oltankraum Neubau auf Parzelle 83/2, datiert mit
2.6.2007

Baubefund vom 26.11.2007 Rauchfangkehrermeister Karl Weber, 2534 Alland
Eignungsbefund vom 26.11.2007 Rauchfangkehrermeister Karl Weber, 2534
Alland

Prifbefund Elektro Monika Westmayer, 2534 Alland bezliglich Alland Herrengasse
548, datiert mit 18.9.2007

Auswechslungsplan flir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick
83/2, Vorlagevermerk Baubehtérde Gemeinde Alland vom 12.12.2007

Einbau Olheizung

>

>

>

Bescheid Bewilligung Einbau Olfeuerungsanlage vom 27.7.2007, Zahl 2077/2007,
samt Niederschrift Bauverhandlung vom 25.7.2007

Sicherheits- und Druckprobenprotokoll vom 12.7.2007, erstellt durch Fa Gerhard
Feigl, Installations Gmbh, 2534 Raisenmarkt

Technische Beschreibung Heizungsanlage vom 18.7.2007, erstellt durch Fa
Gerhard Feigl, Installations Gmbh, 2534 Raisenmarkt

Gebaudeerrichtung

>

Baufortschrittsbestdatigung Gemeindeamt Alland — Rohbau mit Dach - vom
27.3.1997

Baufortschrittsbestatigung Gemeindeamt Alland - Keller mit Decke - vom
14.1.1997

Baubeginnsanzeige vom 2.4.1997

Bescheid Gemeinde Alland vom 21.6.1996 Baubewilligung Wohnhausneubau, Zahl
2077/1996
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» Bescheid Gemeinde Alland vom 21.6.1996 Bewilligung Abbruch eines
Nebengebaudes, Zahl 2077/1996

» Niederschrift Bauverhandlung vom 17.6.1996 zum Abbruch eines Nebengebadudes
und zum Wohnhausneubau auf Grundstiick 83, Zahl 2077/1996

» Baubeschreibung fiir den Bau eines Einfamilienhauses Grundstlick Nr. 83

» Einreichplan Zaundetail, gezeichnet Baumeister Alexander Vasak, undatiert

» Einreichplan Gber den Umbau des Einfamilienhauses Grundstiick 83/2,
Genehmigungsvermerk vom 27.7.2007, ZI 2077/2007 betreffend
Olfeuerungsanlage

» Einreichplan zum Bau eines Einfamilienhauses auf Parz. 83,
Genehmigungsvermerk vom 21.6.1996, ZI| 2077/1996

o Unterlagen Abgabenbehérden (Gemeindeamt und Gemeindeverband)

» laut Mailnachricht Buchhaltung Gemeinde Alland vom 7.9.2026
> laut Mailnachricht Gemeindeabfallverband Bezirk Baden vom 8.9.2026, Kontoblatt
GVA Baden (Abfallverband) vom 8.9.2026

o Eigene Vergleichspreissammlung
o Erhebungen bei Bautragern, Maklern

0 Fachliteratur It. Literaturverzeichnis im Anhang

BILD-, TON- UND VIDEOAUFZEICHNUNG - DSGVO

Anlasslich der Besichtigung wurden Bildaufnahmen zu Dokumentationszwecken
angefertigt. Die Verarbeitung der Bildaufnahmen erfolgt auf Grundlage des Art 6 Abs 1
DSGVO zur Erfullung der vertraglichen Pflichten bzw. des gerichtlichen Auftrags.

HINWEISE UND ALLGEMEINE BEWERTUNGSANNAHMEN

o Die Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und ihr gegebenen Informationen aus.

o Das Gutachten wurde nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI 1992/150

o HINWEIS: ONORMEN wie insbesondere ONORM B 1802 (Teile 1 bis 3) werden
insoweit als Grundlage bzw. Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im
Befund oder im Gutachten zu einer ONORM auf einen konkreten Punkt oder ein
konkretes Diagramm explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer
bestimmten ONORM bedeutet nicht auch, dass diese in ihrer Gesamtheit von der
Sachverstdndigen angewendet wird.

o Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt. Es wird ausdricklich
darauf hingewiesen, dass dieser Verkehrswert ex definitionem nicht ident mit
einem Beleihungswert oder einem Versicherungswert ist.

o Es wird ausdriicklich festgehalten, dass dieses Gutachten jedenfalls kein
Gutachten Uber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im Sinne des § 37
Abs 4 WEG 2002 darstellt.
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o Wahrungsbetrdage sind in Euro angegeben, FlachenmaBe in Quadratmeter. Die
FlachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der verfligbaren
Unterlagen/Planen ermittelt. Soweit nichts Anderes augenscheinlich feststellbar
ist, wird angenommen, dass konsensgemaB gebaut wurde, daher keine
Abweichungen der tatsachlichen Baufiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen
und samtliche behdrdliche Auflagen erfillt wurden. Eigene Vermessungen durch
die fertigende Sachverstandige wurden nicht durchgefiihrt. Eine Gewahr fir die
Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht ibernommen werden. Mal3e
und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden 6rtlich
nicht oder nur stichprobenweise lUberprift. Technische Berechnungen sind
Uberschlagig, d.h. in einem GenauigkeitsmaB ausgeflihrt wie es flr die Bewertung
des Verkehrswerts maBgeblich ist.

o Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstlickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der
Ortsbesichtigung und der vorliegenden Unterlagen. Von der Sachverstandigen
wurden weder eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des
Gebdudes durchgefiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt,
welche Uberdeckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzugéanglich sind.

o Die Funktionsfdahigkeit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen
wurde seitens der Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBen
Augenschein gepriift. Detaillierte Untersuchungen, insbesondere zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgeftihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstdndigen gegeben
werden, auf vorgelegte Unterlagen oder Annahmen beruhen.

o Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs- Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird von der Sachverstéandigen entsprechend ihrer
Erfahrungen angesetzt und wird dabei von einer der Lage und jeweiligen Nutzung
des Objektes marktkonformen Ausflihrung ausgegangen. Etwaigere Kosten flr die
Herstellung barrierefreier Zugange iS des
Bundesbehindertengleichstellungsgesetzes werden bei der Wertermittlung nicht
berlcksichtigt und waren gegebenenfalls vom ermittelten Verkehrswert
abzuziehen.

o Eine Prifung des Gebaudes oder der relevanten Gebdudeteile auf
Systemsicherheit im Sinne der ONORM B 4015 betreffend Erdbebenkréfte kann
von der fertigenden Sachverstandigen nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der
Prifung kann nur durch entsprechende Ingenieurkonsulenten erfolgen. Es kénnen
sich maBgebliche und wertbeeinflussende Einschrénkungen ergeben, welche nicht
berlcksichtigt sind. Es wird davon ausgegangen, dass die o0.a. Systemsicherheit
gewahrleistet ist.

o Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der drtlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind. Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen besichtigt und
begangen.

o Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen
wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

o Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsatzlich alle auf dem
Grundstick errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind
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AuBenanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und
Entsorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

o Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

o Wenn nicht ausdricklich anders angegeben versteht sich die Wertermittlung
geldlastenfrei.

o Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von der Gutachterin nicht
vorgenommen. Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche
Zwecke zu verwenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag
vorgesehen.

o Falls nicht ausdricklich angefiihrt wurde nicht gepriift, ob zugunsten des
Bewertungsgrundstiicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte,
auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen bestehen. Falls nichts anderes
ausdricklich angegeben ist, wird weiters angenommen, dass
Grundstlicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnliches nicht mehr anfallen.
AuBerblicherliche Rechte und Lasten sind nur dann beriicksichtigt, wenn sie der
Sachverstandigen seitens des Auftraggebers bekannt gegeben und dokumentiert
wurden. Sofern nichts anderes ausdriicklich angegeben ist, basiert der
ausgewiesene Wert auf der Annahme, dass keine auBerbiicherlichen Rechte und
Lasten vorliegen.

o Hinweis im Sinne der ONORM B 1802 Pkt. 4.4: Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein. Weiters
ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis nach oben und unten abweichen.

o Dieser Bericht darf ohne meine schriftliche und vorab erteilte Zustimmung zu
Form und Kontext, in dem es erscheinen soll, weder in Teilen noch im Ganzen in
verdffentlichten Unterlagen, Rundschreiben oder Verlautbarungen Erwéhnung
finden noch in einer anderen Weise verdffentlicht werden. Das Gutachten hat nur
im Gesamten und nicht auszugsweise Giltigkeit.

BESONDERE BEWERTUNGSANNAHMEN

Die Anmerkung Uber die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ist bei der Bewertung
nicht zu beachten.

Im Grundbuch allenfalls eingetragenen Pfandrechte sind im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht wertrelevant und werden bei der Ermittlung des
Verkehrswerts nicht berticksichtigt.

UNABHANGIGKEIT DER GUTACHTERIN, VERTRAULICHKEITSERKLARUNG

Die gefertigte Sachversténdige erklart ausdricklich, dass sie diese
Liegenschaftsbewertung als unabhangige Gutachterin objektiv und unparteiisch erstellt
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hat. Die gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche Informationen, Urkunden
und Unterlagen, die sie vom Auftraggeber oder von Dritten im Zusammenhang mit der
Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere
die ermittelten Werte im Rahmen der gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu
behandeln.

UMSATZSTEUER

Die Lieferung von Grundstiicken ist steuerfrei (unechte Steuerbefreiung, vgl. § 6 (1) Z 9
lit a UstG). Auch die Lieferung von Gebauden auf fremden Grund und sonstige
Leistungen, die in der Einrdumung von Baurechten bestehen, sind ebenso unecht
steuerbefreit. Es besteht allerdings die Mdglichkeit, diese Lieferungen gemaB § 6 Abs 2
UStG steuerpflichtig zu behandeln. (Option auf Regelbesteuerung)

Wird die Immobilie bei freihandigem Verkauf mit Inrechnungstellung von 20%
Umsatzsteuer verwertet, so ist die Umsatzsteuer dem im Gutachten ausgewiesenen
Verkehrswert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle Vorsteuerkorrektur nicht
noétig. Sollte ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft werden, waren
eventuell geltend gemachte Vorsteuerabziige von baulichen MaBnahmen der letzten zehn
oder zwanzig Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzuflihren.

Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und die jeweils maBgeblichen
Marktteilnehmer dies erfordern, ist die Umsatzsteuer z.B bei Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel flir Einfamilienhauser und Eigentumswohnungen.
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes von Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen ist die Umsatzsteuer nicht
berilicksichtigt, soweit eine Vorsteuerabzugsmaglichkeit besteht.
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BEFUND

GRUNDBUCHSSTAND

KATASTRALGEMEINDE 04001 Alland EINLAGEZAHL 778
BEZIRKSGERICHT Baden

Ak Ak hkkhk kA hkhk Ak kA hkhk A hhkhkh bk hhkhkhk kA hkhkrhhkhkhkhkhhk kA hkhkrAhhkrhhkhkhhkrhhkhkhkhhkhkhkrhkkhkhhkrhkkhkhkdkhkkxkkxkkx*x

Letzte TZ 3402/2026
Plombe 7406/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khrkkhkhkhrhhkkhkkhrhkrhkhdhdhrhhhhkhrkrhd AT *hkhkhkhrkrkhdhdhrhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
83/2 G GST-Flache * 718
Bauf. (10) 231
Garten (10) 487 Herrengasse 548
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)

Garten (10) : Garten (Garten)

khkhkhkhkhkdhkhkhkhkhkhkhkhhkhkhkrkhkhkhhkhkhhkrkhkrkhhkkxkx A2 khkhkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkdhhkrkhkhhkhkhkdhhkrhrkhkkkxkx

1 a geldscht
khkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhhkhhkkhkhkrhkkhkkhhrhkhk,kx B khkhkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhkhrhkkhhkrhkhkkhkhhrrhkhkhxkhk
3 ANTEIL: 1/1
Gerhard Schier
GEB: 1970-05-23 ADR: Herrengasse 548, Alland 2534
a 6573/1996 Schenkungsvertrag 1996-05-21 Eigentumsrecht
b 531/2017 Scheidungsiibereinkommen 2016-12-12 Eigentumsrecht
c 531/2017 Zusammenziehung der Anteile
AAXAK AR AR AR AR AR A A A A A A A A A A A A A A A Ak Ak r kA x k% C KA AR AR AR AR A A A A AR AR A A A A A A A A A A A A Ak Ak xAxhx k%

11 a 6581/2024 Pfandbestellungsurkunde 2024-08-14

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 443.600,--
fiir Minchener Hypothekenbank eG (GnR 396 Amtsgericht
Miinchen)

12 a 3402/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 22.292,97
Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2026-07-08 fir TeamBank
Osterreich - Niederlassung der TeamBank AG Nurnberg
(FN 305043v) (5 E 23/269)

KAKR KA KA A KA A A AR A R Ak A A XA A Ak hA Ak hA Ak XAk kA k*k HINWEIS KAKRKAAKR A A A A A A AR AR A A A A A AR Ak A A A A AKXk kK,

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

hhkrhkhkhk kA hhkhkhhkrhhkrhhkhhhkhhkhkhhkhkhhkrhhkhkhkhkhhkhkhhkhkh kv hkhkhkhhkrhkhkhhkhkhhkrhkrhhkrkhkhkhkhkhkxhkxkxx

Quelle: https://dienste.manz.at/ Stand 26.8.2026

Gutsbestand (A-Blatt)

Die Liegenschaft in EZ 778 besteht laut Grundbuchsauszug vom 26.8.2026 aus dem
Grundstiick Nr. 83/2 im GesamtausmaB von 718 m2. Die Grundstlcksadresse lautet
Herrengasse 548.

Eigentumsverhéltnisse (B-Blatt L-Nr.3)

Als Eigentiimer der 1/1 Anteile B-LNR 3 ist Herr Gerhard Schier, geboren am 23.5.1970,
eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt der Liegenschaft ist zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen ein
Pfandrecht eingetragen. Weiters ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
vermerkt.

Da die Versteigerungsanmerkung und das Pfandrecht bei der nachfolgenden Bewertung
nicht zu bericksichtigen sind, versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei.
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BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Die zu bewertende Liegenschaft EZ 778 KG 04001 befindet sich in Alland, in
Niederdsterreich, im Osten des Bundesgebiets von Osterreich. Das Grundstiick ist mit
einem Wohngebaude (Einfamilienhaus) bebaut.

GRUNDSTUCK

LAGE

Makrolage:

Die Gemeinde Alland liegt im Bezirk Baden, im siddstlichen Niederdsterreich, etwa 20
Kilometer stidwestlich von Wien und ca. 18 km von der Bezirkshauptstadt Baden
entfernt. Alland befindet sich im sogenannten Industrieviertel von Niederdsterreich und
liegt im westlichen Teil des Helenentals innerhalb des Erholungsgebiets Wienerwald. Di
Gemeinde grenzt an die Wiener AuBenringautobahn A21.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 26.8.2026- Lage von Alland gelb markiert

Die Gemeinde Alland hat laut Angaben der Statistik Austria 2693 Einwohner (Stand
1.1.2026) und eine Gemeindeflache von rund 69 km2 und besteht aus mehreren
Katastralgemeinden..
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Mikrolage:
Die Liegenschaft EZ 778 befindet sich in der Herrengasse unweit des Hauptplatzes in

zentraler Lage von Alland.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 26.8.2026- Lage im Ortsgebiet gelb markiert

Ay

Cisge, o —
Mg, —— EEWisrers,
SNTIRG Ars — lenerAy i =
U enringAUtobanm: - e ALEENTing Autol
%, 10 S e
%
%,
&
B
b o %
g o
e, P@\ﬂ 2
0, 7
%, i
% A
2
4 H
& %, ]
& %,
& %, %, a
-x@(‘ ¢ 5, - F-”“Je g 2
s, ® 4 ex5g i
“’v,-p £ i
g g o
] gl H
= & g
2 & oS
2 y,
£l L, gy
2 &
g &
o g £
nengesse & aunrla 5
%, Partg, = E
és"q, Sce b Hauptply tz 2
B, 110 511 [ Vol
% 8 ]
Heﬂ'rqenk
¢ .
adgseE
0
5
abe 2
usLergesse m \,mup\‘-’“ &
cens
Mu"’:&'as;..
R P
o 5
o 5
& 5 s
& B & P %,

G

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://immobase.immounited.com NICHT MASSSTABGETREU.
Stand 26.8.2026- Lage im Ortsgebiet gelb markiert
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird insbesondere nach den folgenden Kriterien
beurteilt:

Anbindung an den Individualverkehr und Parkplatzsituation

Das Grundstiick liegt direkt an der Herrengasse im Zentrum der Gemeinde. Durch die
unmittelbare Nahe zur A21 Wiener AuBenring-Autobahn ist die PKW-Verkehrsanbindung
sehr gut. Die Anschlussstellen Alland und Mayerling sind vom Ortszentrum in kurzer
Distanz gelegen und rasch erreichbar.

Nach Baden fihrt die Verbindung tber die Herrengasse zum Hauptplatz und zur B11
(Heiligenkreuzer Stra8e) sowie B210 (Mayerlinger StraBe). Mit dem PKW bendtigt man
etwa 15-20 Minuten (18km).

Nach Wien (Zentrum) betragt die Fahrzeit tiber die Autobahn A21 und A2 etwa 40
Fahrminuten oder ca. 40 km.

In die Landeshauptstadt St. Pélten erfolgt die Anfahrt ebenfalls Gber die Wiener
AuBenring-Autobahn A21 sowie die Al in etwa 50 km oder 45-50 Minuten Fahrzeit.

Parkplatze sind in der Herrengasse auf 6ffentlichem Grund in geringer Zahl vorhanden.

Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
b4 m Kirschileten
616 m

sittendort,

Fiillenberg
451 m

Rauchkegel
m

1000 ml
5000 ft rkt an

\"""1. Aar Tetaz tim a

Grundkarte: basemap.at
Winnasinl F — ]

Bus
Nr. Haltestelle Entfernung
1 Alland Hauptplatz 144 m
2 Alland P+R 279 m
3 Alland Birkenweg 788 m
4 Alland Fichtengasse 858 m
5 Alland Neuhof 833m
& Alland Gewerbestrale 1,54 km
7 Mayerling Altes Jagdschloss 2,21 km
a8 Mayerling Schwechatbriicke 2,26 km
9 Alland Abzweigung Reha-Zentrum 2, 3Km
10 Alland Groisbach 253 km
11 Heiligenkreuz Mayerlinghohe 2,54 km
12 Alland Reha- Zentrum 2,29 km
13 Maria Raisenmarkt Abzw. Untermeierhof 2,56 km
14 Maria Raisenmarkt Ortsmitte 3,1km
15 Schwechatbach Hotel 3,88 km
14 Heiligenkreuz Stift/Badner Tor 3,99 km
17 Heiligenkreuz Volksschule 4,04 km
18 Néstach Oberddrfl 4,3 km
19 Schwechatbach Briicke 4,38 km
20 Nostach Darfl 4,45 Km

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026
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Uberblick iiber die Nahversorgung
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Supermarkt Gemischtwaren
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
1 Spar &37m 3 Kaufhaus Edelbacher 3,97 km
2 Billa 934m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026

Uberblick Giber Gastronomie
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Restaurant Bar
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
1 Zum Silbertalerwirt 156 m a K.AN. Sanctottensis zu Heiligenkreuz 412 km
2 Alfonso 185 m
3 Gasthof zur Alten Mihle 205m
4 Gasthof zum Alten Jagdschloss 2,19 km
5 Gasthaus VALO 2 54 km
7 Klostergasthof &4 06 km
Café
Nr. Bezeichnung Entfernung
& Café Sabrina 3,97 km

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026
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Uberblick iiber Gesundheitseinrichtungen
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Zahnarzt Apotheke
2 Meller 176m 1 Buchenapotheke 139m
7 Dr.Schmid-Renner Zahnarzt 3,97 km
Arzt Rettungsstitzpunkt
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
& Dr. Gregor Pal 337 m 5 Rotes Kreuz Dienststelle Alland 516 m
Seniorenwohnheim Tierarzt
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
& Sonderkrankenanstalt RZ Alland 2.1 km 3 Tierar ztpraxis Alland 221m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026

Uberblick tber Bildungs- und Kinderbetreuungseinrichtungen
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Schule Kindergarten
Nr. Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
1 NMS Alland 304m 2 Zubau Landeskindergarten 400m
4 Volksschule Alland 489 m 3 Landeskindergarten 420m
5 Leopoldinum 3,93 km 7 Kindergarten Heiligenkreuz 3,96 km
& WVolksschule 597 km
Universitét / Hochschule Musikschule
Bezeichnung Entfernung Nr. Bezeichnung Entfernung
Priesterseminar Leopoldinum 3,98 km 10 Musikheim 4,03 km
9 Philosophisch -theologische Hochschule Ben... 398 km

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026
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Uberblick Giber Finanzeinrichtungen
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| iR b [C ! 57 E _ “e“.?--_:;1 h 7 1857 &c:};undkarte. basemap.at
Sonstiges
Nr. Bezeichnung Entfernung
1 Volksbank 122m
2 Raiffeisenbank Alland 179m

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von https://immobase.immounited.com/IMMOmapping/ Stand 26.8.2026
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MABE, FORM UND TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft EZ 778 besteht aus dem Grundstick Nr. 83/2 mit einer Grundflache von
insgesamt 718 m2 gemaB Angaben im Grundbuchsauszug. In der nachfolgenden
Abbildung ist das Grundstlick blau gekennzeichnet:

Srundstiicksnummer B83/2
Katastralgemeinde Alland
Katastralgemeinde Nr. 4001
Einlagezahl 778
Srundbuchsnummer 4001

Flache aus Grafik [m2] 718

~g

851

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 26.8.2026

Die Liegenschaft befindet sich bereits im Grenzkataster!, sodass ihre Grundstiicksgrenzen
und ihre GroBe rechtlich gesichert sind.

Die Liegenschaft insgesamt ist eine Fahnenparzelle und unregelmaBig konfiguriert. Sie ist
in Hanglage von Norden nach Siden deutlich abfallend gelegen und an die Herrengasse
durch den zum Grundstlck zugehdrigen Zufahrtstreifen angebunden.

1im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen Grundstiicken sind durch MaBzahlen
(Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen
Grenzen in die Natur ist somit durch das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch
Vermessungsbefugte bzw. Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen (IKV) jederzeit mdglich. Die Ersitzung
von Teilen von im Grenzkataster eingetragenen Grundstlicken ist ausgeschlossen. Des Weiteren ist auch im
Falle eines Grenzstreits die Zusténdigkeit des Gerichtes ausgeschlossen. Der Grenzkataster bietet somit héchste
Rechtssicherheit hinsichtlich des Grenzverlaufes (Quelle: https://www.bev.gv.at/portal/page)
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FLACHENWIDMUNGS- UND BEBAUUNGSPLAN

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.ortsplanung.at/wp-

content/uploads/2025/11/Alland BBPL Blatt-1-Alland-Druck.pdf NICHT MASSSTABGETREU. Stand 26.8.2026,
Bewertungsgegenstand ist Grundstiick 83/2 griin markiert

Widmung teilweise: BW ... Bauland Wohngebiet,
teilweise BA ... Bauland Agrargebiet

im nordlichen Bereich: Bd* - 0 - 7 .... Bd* - offene Bebauungsweise -
maximale Gebaudehdhe 7m; im siidlichen Bereich (entspricht
weitgehend dem Zufahrtsstreifen): 80 -g- 8 ... 80%
Bebauungsdichte - geschlossene Bebauungsweise - maximale
Gebdudehdhe 8m

Bebauungsbestimmungen/Angaben
Bebaubarkeit

Anschliisse (gemaB Angaben des
Eigentiimers)
Wasser, Kanal, Strom

40
BEBAUUNGSDICHTE

Verhaltnis der bebauten Flache der Gebaude zur Gesamtflache
zur Gesamtflache des Grundstiicks bzw. jenes Grundstlicks-
teils, fiir den diese Bestimmung des Bebauungsplanes gilt (NO BO 2014 §4 Z 10)

Bd*: Berechnung der Bebauungsdichte aufgrund einer Formel (siehe auch Verordnung):
Die Bebauungsdichte ist bei einer Grundstlicksgrofie bis 1500m? in den mit Stern (*)
gekennzeichneten Bereichen (Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile) im Wohnbauland
tiber folgende Formel zu ermitteln:

| 2 = *; 2 _ 2 2 2
Bebauungsdichte in %= 3240 -((Bauplatzflache*in m *1 _500)2 x 2402/15002)x 100
Bauplatzflache* in m

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf:https://www.ortsplanung.at/wp-content/uploads/2019/11/Legende.pdf
NICHT MASSSTABGETREU. Stand 26.8.2026
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ERLAUTERUNGEN ZUM ALTLASTENPORTAL

Der Sachverstdndigen liegen keine Informationen lUber eine Kontaminierung des Bodens
vor. Diesbezligliche Untersuchungen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Haftungen der
Sachverstandigen aus diesem Titel sind ausgeschlossen. Sollten dennoch derartige
Wertminderungen konkret festgestellt werden, bedarf es einer Bodenuntersuchung durch
einen entsprechenden Experten. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Immobilie oder
ein benachbartes Grundstiick von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass die
Grundstlicke bzw. Gebaude in einer Weise genutzt werden oder wurden, die zu einer
Kontaminierung flihren kénnte, wiirde dies den ausgewiesenen Wert vermindern.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veréffentlicht (gemaB3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemalB § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographlschen Informationssystem Altlasten®.

e

14/21

118124
113120

561 — ”‘\-F"m, =

fﬂa/‘*—
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/ sw 57 soit
6N Sehwechat, Mitterbach, Ausacp rs !
;’-?

118/49

66/

175;2 170/2 =) 7

Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
[[] erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet [ ] beurteilt "keine Altiast" [ Attiast vrgeschlagen
. Altlast E:j dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
[:] gesichert vorgeschiagen . gesichert |:| Beobachtung abgeschlossen vorgeschiagen

I:l Beobachtung abgeschlossen

Quelle: Eigene Darstellung: https://secure.umweltbundesamt.at/altlasten/ Stand 26.8.2026, Liegenschaft mit
schwarzem Pfeil markiert

Das vorliegende Gutachten wird unter der Annahme, dass fir die Bewertungsliegenschaft
keine wertmindernde Bodenkontamination gegeben ist, erstellt.
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RISIKO DURCH NATURGEFAHREN

Gefahrdete Bereiche durch Hochwasser (Fliisse und Wildbache), Lawinen, Erdbeben,
Rutschungen, Windspitzen, Blitz, Hagel und Schneelast werden durch das
Bundesministerium flir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML),
erfasst und als sogenannter HORA-Pass dargestellt.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [ niedrig
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen L | | . | I mitiel
Blitzdichte [ N icdrig
Hagel __ hoch
Schneelast 1 [ [ niedrig
Hitzeepisoden B e

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf http://www.hora.gv.at/ Stand 26.8.2026

Fir den Umkreis von 70 m um den Standort Herrengasse 548 ist aus dem HORA-Pass
eine hohe Gefdahrdung fir Hagel und Oberflachenabfluss, mittlere Gefahrdung bezliglich
Hitze, Erdbeben und Windspitzen ersichtlich. Niedrige Gefahrdung ist fiir Hochwasser,
Blitzdichte und Schneelast eingetragen. Fir Lawinengefahr und Rutschungen sind keine
Daten vorhanden.

Bei Interpretation der o. a. Naturgefahren sind die nachfolgenden Punkte zu beachten

e Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten
Informationen.

e Die Gefahrdung kann sich aufgrund duBerer Umstdnde oder lokaler Anpassungen auch
deutlich andern.

¢ Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe 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.
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Aus der Tatsache, dass in den verschiedenen Hochwasserkarten ein bestimmtes Gebiet
nicht ausgewiesen ist, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine
Hochwasser-gefahr besteht. Grundséatzlich kann es Gberall zu Uberschwemmungen
kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Darliber hinaus sind vorhandene,
insbesondere erst kiirzlich errichtete Hochwasserschutzanlagen nicht tberall
beriicksichtigt und dargestellt.

Erlduterungen zum Senderkataster

Im Senderkataster Austria sind die Standorte der Mobilfunk und Rundfunkstationen
eingetragen. Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig
aktualisiert. Es ist in der Praxis aus erfassungstechnischen Griinden nicht unbedingt
moglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt
zu identifizieren.
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Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://www.senderkataster.at/start, Stand 26.8.2026

Mobilfunkanlagen sind gemaf obiger Plandarstellung nérdlich und 6stlich der Liegenschaft
in mittlerer Distanz und geringer Anzahl vorhanden.

Mobilfunknetz

ISPs  Netz Download Upload

Festnetz X = 4G: Al Telekom Austria AG 300 Mbit/s 135 Mbit/s
ISPs  Netz Download Upload iZ 4G: T-Mobile Austria GmbH 299 Mbit/s 34 Mbit/s
i=  FTTH: Al Telekom Austria AG 21000 Mbit/s > 1000 Mbit/s i 46: Hutchison Drei Austria GmbH 290 Mbit/s 36 Mbit/s
i=  xDSL: Al Telekom Austria AG 518 Mbit/s 72 Mbit/s =  5G: Hutchison Drei Austria GmbH 253 Mbit/s 17 Mbit/s

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://breitbandatlas.gv.at/ Stand 26.8.2026

Aus den obigen Abfragen zum Breitbandatlas ist ersichtlich, dass am Standort
Herrengasse beim Mobilfunknetz mehrere Infrastrukturanbieter — wie A1, Drei, T-Mobile -
zur Verfligung stehen. Beim Festnetz steht nur Al-Telekom mit durchschnittlicher bis

hoher Download- und Upload-Geschwindigkeit zur Verfligung.
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LARMINFORMATIONSKARTEN

Aktuell liegen Karten aus den Erhebungen im Jahr 2022 vor, welche durch
Uberarbeitungen im Jahr 2023 ergdnzt wurden. Wenn der dargestellte Bereich nicht in
einer Larmzone liegt, so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt. Die
strategischen Larmkarten sind grundsatzlich nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kénnen daher
- insbesondere natirlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den
Bearbeitungsumfang der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen
Larmbelastung abweichen.

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten.

Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten
zur Verfiigung

e StraBenverkehr

e Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, StraBenbahnstrecken)

e Flugverkehr

e Industrie (IPPC)
Fir den StraBenverkehr sind in der Herrengasse 548 keine Beeintrachtigungen Gber 55dB
verzeichnet. Allerdings wird bei der Abfrage angefiihrt, dass es keine Detailinformationen
flir den Standort gibt, Hohe Larmbeeintrdchtigungen sind ndérdlich des
Gemeindezentrums durch die Emissionen der Wiener AuBenring-Autobahn A21 gegeben.

Stralle 2022 - Summr
karte - 24h

Legende

W >75dB

. . 0 W 70-75d8
XN R ) : { M 65-70dB
.9 ¢ Lot Q@ K eSS A.%% B 60 - 65 dB
e g B " e V‘A'-—.-'if"r @ [155-60dB

e e ! g Nia o Linienquellen Autobahnen w
: gl 5. = T Schnellstrallen

o e @ o, 4 ) # Linienquellen Landesstralien
Geb&ude
mr # Larmschutzwinde

" i = Y B & 3 : 57« Kilometrierung
e [ Ballungsraum

[J Ballungsraumgrenzen

Quelle: Eigene Darstellung https://maps.laerminfo.at/, Abfragedatum 26.8.2026
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Fir den gleichen Messpunkt (Herrengasse 548) sind beim analogen Index fiir den
Schienenverkehr keine Beeintrachtigungen eingetragen. Auf der Larmkarte ist ein
Hinweis vorhanden, dass keine Detailinformationen fir den Ort vorliegen.
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Auch hinsichtlich Flugverkehrs sind gemaB der Larminformationskarte keine
Detailinformationen vorhanden.
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Mit den Karten flr Geldande fir industrielle Tdtigkeiten mit IPPC Anlagen wird die

Larmbelastung durch diese Anlagen in Ballungsraumen dargestellt. Laut Darstellung sind
fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in dieser Hinsicht keine Larmwerte
verzeichnet. Vermerkt ist, dass keine Detailinformationen zum Standort vorhanden sind.
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BAUWERKSBESCHREIBUNG

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstiick Nr.83/2 mit der Liegenschaftsadresse
Herrengasse 548 ist ein Wohngebaude (Einfamilienhaus) errichtet worden.

Die ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt Gber die sidlich angrenzende 6ffentliche StraBe
(Herrengasse), von der aus die private Grundstiickszufahrt zum Wohngebaude besteht.

Den folgenden Plandarstellungen und Beschreibungen liegen die erhobenen Pléane und
Bescheide aus dem Bauakt der Gemeinde zugrunde - siehe dazu unter Grundlagen und
Unterlagen des Gutachtens.

Gebdudedaten — Chronologie von Bewilligungen

» Gebaudeerrichtung Wohnhaus
Baubewilligung: Baujahr 1996

Fertigstellungsmeldung (i.e. Benltzungsbewilligung):
fir EG und KG: 2007
fir DG: laut Bauaktsunterlagen: nicht vorhanden

Anmerkung: Laut Telefonat mit Bauamt, Hr. Georg Denner am 7.9.2026 ist nicht
auszuschlieBen, dass Unterlagen durch die Uberflutung des Bauamts-Archivs im
September 2024 in Verlust geraten sind.

Hinsichtlich der fehlenden Fertigstellungsanzeige flir das Dachgeschoss wurde mitgeteilt,
dass eine nachtragliche Fertigstellungsmeldung voraussichtlich mdéglich sein wird.
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstlick 83/2,
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GEBAUDEANSICHTEN WOHNGEBAUDE
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick 83/2,
Vorlagevermerk Baubehdrde Gemeinde Alland vom 12.12.2007, NICHT maBstabgetreu
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Nordansicht
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstlick 83/2,
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GEBAUDESCHNITT WOHNGEBAUDE

B Schnitt A— B
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Hohlblockmauerwerk
Fertigbetondacke
Hohlblockmauerwerk
Kellerbetondecke

Fundo Betonmauerwerk
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Betonfundamente
Kaminmauerwerk

Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstiick 83/2,
Vorlagevermerk Baubehdrde Gemeinde Alland vom 12.12.2007, NICHT maBstabgetreu
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GRUNDRISSE WOHNGEBAUDE

Grundrissplan Kellergeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstilick 83/2,
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Grundrissplan Erdgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstlick 83/2,
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Grundrissplan Dachgeschoss
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Quelle: Eigene Darstellung Auswechslungsplan fir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem Grundstlick 83/2,
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NUTZFLACHEN WOHNGEBAUDE

FLACHENAUFSTELLUNG Wohngebiude

Raumnutzung It. Planangaben®) m m m? m?
Kellergeschoss

Garage 29,40

Gang 18,60
Tankraum 13,90

Lager 19,10

Heizung 5,80
Werkstatte 25,20
Kellerraum 7,80

Keller 16,5

wcC 2,10
Nutzfliche Kellergeschoss in m? 138,40
Erdgeschoss

Diele 15,20

wcC 2,80

Kiche 21,30
Wohnraum 26,10

Zimmer - In natura nicht getrennt vom Wohnraum 13,90

Zimmer 11,60

Bad 5,20
Wohnnutzfliche Erdgeschoss in m? 96,10
Terrasse - keine Flichenangabe im Plan - ca. 6,00 10,00 60,00
Dachgeschoss

Flur 8,70

Zimmer 14,20

Zimmer 24,90

Zimmer 11,20

Bad 10,30

wC 3,40
Wohnnutzfliche Dachgeschoss in m? 72,70
Balkon- keine Flichenangabe im Plan - ca. 1,50 4,00 6,00
Wohnnutzfliche in EG DG insgesamt in m? 168,80
Nutzfliche KG, EG, DG gesamt in m? 307,20

*)Quelle: Auswechslungsplan fiir den Bau eines Einfamilienhauses auf dem
Grundstiick 83/2, Vorlagevermerk Baubehérde Gemeinde Alland vom 12.12.2007

Die Fléchen sind gerundet und entsprechen einem flir die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmaB3. Die MaBe sind PlanmaBe und basieren auf dem
vorliegenden Auswechslungsplan. Hinsichtlich der Grundrisse und Flachen wurde von der
gezeichneten SV keine eigene Vermessung vor Ort vorgenommen.
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Gesamtkonstruktion

Tragwerk und Konstruktion

Fassade

Dach

Stiege

Fenster sowie Balkontiiren

Tiiren und Tore

Wandbelage

Bodenbelage

Deckenbeldge

Haustechnik

Sanitdarraumausstattung

GEBAUDEAUSSTATTUNG
WOHNGEBAUDE

Massivbauweise

Streifenfundamente; tragende Wande: im KG 30 cm Betonmauern, im EG
30cm Hohlblodcke sowie 25cm Ziegelmauerwerk (tragende Mittelmauer),
Beton-Fertigteildecke oberhalb von KG und EG, Holz

Fassade - mit angeblich 5cm Dammplatten versehen, sowie genetzt und
gespachtelt, jedoch ohne Reibputz (laut Plan und Baubeschreibung zur
Baubewilligung Warmedammfassade)

Krippelwalmdach, Dachstuhl Holzkonstruktion; Dachdeckung mit
Betondachsteinen (BRAMAC), Dachentwéasserung tiber Saumrinnen und
Regenfallrohre

vom EG ins KG: einlaufige viertelgewendelte Betonstiege; vom EG ins DG:
eine viertelgewendelte einldufige Holzwangenstiege

doppelisolierverglaste Kunststofffenster, mit Dreh- Kippbeschlag

Hauseingangstiire: massive Holzkonstruktion, teilweise verglast;
Innentliren im EG und im KG: keine Turstocke, keine Turblatter; im DG:
Holztiirstocke und Tirblatter (glatt) in weil

im KG: teilweise verputzt, keine Malerei, teilweise Wandverfliesung, zum
Teil verputzt und gemalt; EG und DG: verputzt und gemalt, in Sanitdraumen
teilweise keramischer Plattenbelag;

im KG: teilweise keramischer Fliesenbelag, Betonsteinbelag; teilweise kein
Bodenbelag vorhanden; im EG: Diele und Zimmer und Badezimmer und
WC: jeweils ohne Bodenbelag; Wohnraum und Kiiche: Holzboden; im DG:
Sanitarraume: keramischer Fliesenbelag; Wohn-Schlafraume:
Parkett/Laminatboden

im KG: bei abgehangter Deckenkonstruktion unfertig; im EG und DG:
verputzt und gemalt

Strom- Wasser- und Kanalanschluss jeweils an 6ffentliches
Versorgungssystem; Warmwasserbereitung und Raumheizung:
Warmepumpe, im Wohnzimmer/EG befindet sich ein Kachelofen zur
Versorgung von EG und DG; im KG im Haustechnikraum: NIBE
Warmepumpe, vorbereitete Installationen sowie SOLAX-Wechselrichter
fir Photovoltaikanlage mit 38 Stlick Solarmodulen am Dach, Netzfreigabe
und E-Befund sowie Anschluss des Systems sind noch ausstandig;
Wasserenthartungsanlage im Haustechnikraum; der Im Haustechnikraum
befindliche Hausbrunnen wurde stillgelegt, das Hauswasserwerk entfernt;

im KG: Hange-WC (Vorwandinstallation) - unfertig; im EG: WC-Raum:
Hange-WC in weiller Sanitdrkeramik,; Badezimmer: Einbaubadewanne,
Waschtisch wurde entfernt, Waschmaschinenanschluss; im DG: WC-
Raum: Hange-WC in weilRer Sanitarkeramik, im Badezimmer:
Eckbadewanne verfliest, verglaste, viertel kreisformige Eckdusche,
Waschtischverbau mit Unterschrank
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BAUTECHNISCHE MANGEL - WOHNGEBAUDE

Zum Befundaufnahmezeitpunkt (i.e. Bewertungsstichtag) befand sich das Gebdude in
einem deutlich renovierungsbediirftigen Bauzustand. Dies unter Berlicksichtigung der in
den letzten Jahren begonnenen und nur teilweise durchgefiihrten Instandsetzungen, die
im gesamten Gebaude noch fertig zu stellen sind.

Folgender Reparatur-/Fertigstellungsbedarf ist — soweit per bloBem Augenschein
feststellbar - erforderlich.

e In der Garage und in einigen Kellerrdumen ist die Innenausstattung (Belage,
Anschlisse, ....) teilweise noch herzustellen

e Boden- Wand- Deckenbeldge sind im Keller- und Erdgeschoss teilweise noch fertig
zu stellen, teilweise erneuerungsbedirftig, teilweise wurden die Bodenbelage vor
wenigen Jahren erneuert, Beldge im Dachgeschoss vorhanden

e Innentlren (Zargen und Turblatter) sind im DG vorhanden, in den lbrigen
Geschossen fehlen die Innentiren

e AuBenliegende Holzbauteile sind instandsetzungsbediirftig (Holzschutzanstrich)

e Die Fassade wurde seit der Gebaudeerrichtung (1997-2007) nicht vollstandig
fertiggestellt, sondern wurden Dammplatten aufgebracht, die Fassade genetzt und
gespachtelt aber ohne AuBenputz belassen

e AuBenanlagen -Zufahrt, Zugangswege, Terrassensitzplatz, Gartengestaltung etc. -
in instandsetzungsbedirftigem und weitgehend vernachldssigten Zustand

e Die haustechnischen Anlagen und Leitungen sind laut den bei der
Befundaufnahme gemachten Angaben des Eigentimers im Wesentlichen
funktionstiichtig, allerdings ist die zentrale Heizanlage mittels Warmepumpe als
Ersatz zur vorherigen zentralen Olheizung eingebaut worden, ohne dafiir eine
baubehérdliche Genehmigung einzuholen. Die Photovoltaikanlage ist noch
fertigzustellen — Solarmodule auf dem Dach sind vorhanden und angeblich
einsatzbereit, die nétige Verkabelung ist angeblich auch vorhanden, der im KG
vorhandene Wechselrichter ist noch nicht angeschlossen (Netzfreigabe, E-Befund
und Systemanschluss noch offen).

e Eine Uberpriifung von Haustechnik und Sanitéraustattung durch die
Sachverstandige ist nicht erfolgt, sodass diesbezligliche Mé&ngel nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

e Gebaudehille (AuBenmauern, Dach, Decken) ist hinsichtlich bauphysikalischer
Eigenschaften - Schall-, Warme- Brandschutz - nicht zeitgemal

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und
haustechnische Bauwerkstberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der
Befundaufnahme nicht stattgefunden. Es handelt sich beim gegenstandlichen
Bewertungsgutachten um kein bautechnisches Gutachten. Die Beschreibung der
vorhandenen Bauausflihrungen erfolgte ausschlieBlich durch augenscheinliche Befundung
des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksdffnungen) und anhand der aufliegenden
Bauaktsunterlagen.
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BAURECHTLICHE MANGEL

e Laut den Unterlagen im Bauakt der Gemeinde wurde das Wohngebaude im Jahr
1996 baubewilligt und im Jahr 2007 hinsichtlich Keller- und Erdgeschoss die Teil-
Fertigstellung zur Kenntnis genommen. Somit besteht fiir das Wohngebdude
hinsichtlich Keller- und Erdgeschoss der baurechtliche Konsens, hinsichtlich
Dachgeschoss ist im Bauakt keine Fertigstellungsmeldung enthalten. (Fir den
Dachgeschossbereich wurde zum Zeitpunkt der Teilfertigstellung im Jahr 2007
durch das Bauamt darauf hingewiesen, dass der Dachgeschossausbau noch
zukinftig fertig zu stellen sein wird und daflr eine Fertigstellungsanzeige zu
erfolge haben wird).

e Fir die Entfernung der Olheizung (Heizkessel und Tankraum) und fiir den Einbau
der Warmepumpe, die laut Eigentiimerangabe im Jahr 2021 erfolgt ist, liegt keine
Meldung an die Baubehérde im Bauakt auf. Die Installation der Warmepumpe ist
laut Angaben am Bauamt (Hr. Denner) keine Melde-, Anzeige- oder
Bewilligungspflicht im Jahr 2021 gegeben gewesen. Flr die Entfernung der
Olheizung wére fiir geférderte Wohnhéuser ein Nachweis der ordnungsgeméBen
Entsorgung von Heizung und Oltank nétig.

ZUBEHOR

Zum Bewertungsstichtag war das Wohngebdude mit Sanitareinrichtungsgegensténden
sowie Einbaukichen in den beiden Wohnungen ausgestattet.

Sanitarraumausstattung:

¢ Im KG: WC-Raum: Hange-WC weiB, Vorwandinstallation vorhanden, Driickerplatte
fehlt, Raumverfliesung fehlt

e im EG: WC-Raum: Hange-WC in weiBer Sanitarkeramik, Verfliesung des Raums
fehlt; Badezimmer: Einbaubadewanne, kein Waschtisch (nur Anschliisse),
Waschmaschinenanschluss;

e im DG: WC-Raum: Hange-WC in weiBer Sanitarkeramik, im Badezimmer:
Eckbadewanne verfliest, verglaste Eckdusche Waschtischverbau mit Unterschrank

Einbaukliche:

e im EG: Einbaukiche mit Ober- Unterschranken sowie Hochschranken,
Einbaugeraten, Einbaumd&bel Holz-Oberflachen

Siehe dazu auch die Fotodokumentation im Anhang des Gutachtens.

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 2534 Alland, Herrengasse 548, ist ein Wohnhaus errichtet. Laut
EigentUmerangaben ist die Liegenschaft durch die Familie genutzt und bestehen keine
Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage.

Fur die folgende Wertermittlung wird von Bestandfreiheit ausgegangen.
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GRENZUBERBAU

GemahB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde kein Grenziberbau bei den
bewertungsgegenstandlichen Grundstlicke durch Bebauungen der benachbarten
Grundstiicke augenscheinlich festgestellt.

Das zur Liegenschaft zugehdrige Grundstiick befindet sich bereits im Grenzkataster. Eine
abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen Grenziiberbau kann jedenfalls nur von
einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge einer Vermessung
festgestellt werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Aus der Ubermittelten Mailnachricht der Abgabenbuchhaltung der Gemeinde Alland vom
7.9.2026, ergibt sich ein erhéhter Einheitswert von € 21.220,47 und ein
Grundsteuermessbetrag von € 44,55. Ein Bescheid wurde durch das Gemeindeamt nicht
Ubermittelt, da ein aktueller Einheitswertbescheid dort nicht aufliegt, weil es seit 2008
keine Anderungen gegeben hat. Seitens des Gemeindeamts und des
Gemeindeabfallverbands wurden mir die Abgabenriickstéande zur
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mitgeteilt. Laut Mailnachricht der
Buchhaltungsabteilung der Gemeinde vom 7.9.26 (Grundsteuer, Wasser- und
Kanalgebiihren) sind per September 2026 Abgabenforderungen in Héhe von 5.253,15
offen.

Seitens des GVA Baden (Abfallverband Baden) wurde mitgeteilt, dass Forderungen in
Hoéhe von € 208,30 bestehen. Diese Angaben sind stichtagsbezogen und kénnen sich zum
Zeitpunkt des Liegenschaftsverkaufs oder der Zwangsversteigerung geandert haben.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde im Jahr 2019 erstelit.

Demnach betragt der spezifische Heizwarmebedarf 105,3 kWH/m?2a, was der
Energieklasse D entspricht. Der Gesamt-Energieeffizienzfaktor liegt bei 1,35 und
entspricht ebenfalls der Energieklasse D. Ein Auszug aus dem Energieausweis ist im
Gutachtensanhang zu finden.

FLACHENWIDMUNG GEMASS NO GVG

Im Sinne des Gerichtsbeschlusses zur Anordnung der Schatzung soll auch angegeben
werden, ob es sich bei der Liegenschaft um ein land- und forstwirtschaftliches
Grundstiick im Sinne § 3 Z 1 NO GVG 2007 handelt. Bejahendenfalls ist das katastrale
FlachenmaB anzugeben und weiters ob die Liegenschaft in einem verordneten
Weinbauflur ( § 5 Abs 1 Z 7 MNO GVG 2007) liegt.

Aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Marktgemeinde Alland ergibt sich ftr
die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft die Widmung als Bauland. Es handelt sich
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somit NICHT um ein land- und forstwirtschaftliches Grundstiick iSd § 3 Z 1 NO GVG
2007.

IMMOBILIENMARKTSITUATION

Wahrend in den Jahren bis 2022 ein tberdurchschnittlich starker Anstieg bei den Preisen
von Wohnimmobilien festzustellen war ist seit Mitte 2022 ein dampfender Effekt auf die
Kreditvergabe und die Immobiliennachfrage in Osterreich gegeben. Die Abschwéchung
der Marktaktivitaten haben am Immobilienmarkt zu Preisriickgangen gefihrt. Siehe dazu
auch die Entwicklung des Hauser- und Wohnungspreisindex (HPI) der Statistik Austria.
Dieser bildet die Preisentwicklung von Wohnimmobilien (Einfamilienhauser,
Doppelhduser, Reihenhduser und Wohnungen), bei denen ein privater Haushalt als
Kaufer auftritt, ab. Nach etlichen Jahren mit steigenden Preisen sind Hauser und
Wohnungen in Osterreich seit Mitte 2022 glinstiger geworden, wobei seit Anfang 2024
eine Preisstabilisierung und seit 2025 wieder ein leichter Aufwartstendenz feststellbar ist:

) Quartalsweise Indexentwicklung seit 2010 (Grafik)

Zeitraum  Alles 1 Jahr 2 Jshre § Jahre 10 Jahre won Q413 bis 2128 =
230
220
210
200
100
180
170
160
150 . . . . . . . . . .
Jén 2010 Juli 2018 Jan. 2020 Juli 2020 Jan. 2021 Juli 2021 Jan. 2022 Julii 2022 Jan. 2023 Juli 2023 JEn 2024 Juli 2024 Jan_ 2028 Juli 2025 JEn.
200 012 2014 2018 2018 2020 20_22 . 024
- = | =
Gesamtindex HPI Neuer Wichnrsum =+ Hesiehender Wohnraum

STATISTIK AUSTRIA, Hauserpreisindex. Erstellt am 24.06.2026

Meuer Wohnraum Bestehender Wohnraum —— Gesamtindex HFI

Quelle: Eigene Darstellung: Statistik Austria Hauserpreisindex von 2018 bis 2026:
https://www.statistik.at/statistiken/ Stand September 2026

Eine vergleichbare Preisentwicklung zeigt auch der Wohnimmobilienpreisindex der OeNB,
der in Kooperation mit DataScience Service GmbH und TU Wien erstellt wurde:
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Wohnimmobilienpreisindex

2000 = 100 ® Osterreich @ Osterreich (chne Wien) @ Wien
340

320
300
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240
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Q118 Q219 Q3 20 Q4 21 Q123 Q2 24 Q325

Quelle: DeNB, DataScience Senvice GmbH (DSS), TU Wien, Prof. Feilmayr

Quelle: Eigene Darstellung: https://www.oenb.at/isawebstat/ Stand September 2026

Gemessen am Grunderwerbssteueraufkommen konnten seit Herbst 2024 wieder positive
Wachstumsraten verzeichnet werden. Eine dhnlich Entwicklung zeigt sich auch bei den
Neukreditvergaben, die seit 2024 wieder etwas Uber den jeweiligen Vorjahresvolumina
liegen.

Seit Ende 2025 erhdhten sich die Wohnimmobilienpreise kontinuierlich und haben sich in
den meisten Regionen wieder nahezu auf das Niveau des bisherigen Hoéchststandes Mitte
2022 bewegt.
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BEWERTUNG

BEWERTUNGSGEGENSTAND

Auftragsgemas ist der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 778 GB 04001

e unter den Pramissen
o der Bestandsfreiheit,
o der Kontaminationsfreiheit und
o der Lastenfreiheit

e per Stichtag der Befundaufnahme somit per 3.9.2026

festzustellen.

Der Verkehrswert lasst sich auch mit den Begriffen des Marktpreises oder des
Marktwertes gleichsetzen, da gemaB Verkehrswertdefinition grundsatzlich ein
Liegenschaftsmarkt mit freier Preisbildung im Rahmen des redlichen Geschaftsverkehrs
vorauszusetzen ist.

GemaB der Europaischen Bewertungsstandards wird der Begriff des
Marktwertes/Verkehrswertes wie folgt definiert:

,Der Marktwert ist der geschétzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem
funktionierenden Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem
verkaufsbereiten Verkdufer und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem
Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden
kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.™

Unter dem Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 (LBG) in
der geltenden Fassung jener Wert zu verstehen, der im redlichen Geschéftsverkehr bei
Verkauf der Liegenschaft lUblicherweise zu erzielen ist. Dabei sind auBergewoéhnliche
Verhaltnisse, wie zum Beispiel besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen, auB3er Ansatz zu lassen.

§2.
(1) [..].

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (blicherweise im
redlichen Geschéftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

Der Verkehrswert kann - als der am wahrscheinlichsten zu erzielende Kaufpreis -
wertermittlungstechnisch zugleich als statistischer Durchschnittswert betrachtet werden.
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WAHL DER WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens, welche grundsatzlich dem Wertermittler
obliegt, hat danach zu erfolgen, welche Methode am besten den Umstdnden des
Einzelfalles gerecht wird, unter Berlicksichtigung des jeweiligen Standes der Wissenschaft
und der im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten.

Grundsétzlich stehen gemé&B LBG und gem&aB ONORM B 1802-1 fiir die Bewertung von
Liegenschaften

e das Vergleichswertverfahren,

e das Sachwertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

e das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gemaB ONORM B 1802-2),
o das Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

e sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende
Wertermittlungsverfahren (z. B. Investment Method)

Das im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und der ONORM B 1802
(Liegenschaftsbewertung - Grundlagen) adaquate Verfahren flir Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht, ist das Sachwertverfahren.

Flr Liegenschaften, die vor allem der Vermietung und damit der Erwirtschaftung von
Mietertragen dienen, ist das Ertragswertverfahren oder die DCF-Methode (ONORM B
1802-2) heranzuziehen.

Weiters steht das Vergleichswertverfahren zur Verfligung, falls sowohl in qualitativer als
auch in quantitativer Hinsicht ausreichende Vergleichsobjekte vorliegen.

Fir Projektentwicklungen dient das sogenannte Residualwertverfahren (ONORM B 1802-
3). Letzteres ist ein Verfahren, das auf Investitionsiiberlegungen beruht und darauf
ausgerichtet ist, den Wert einer zur Entwicklung anstehenden Immobilie zu ermitteln.

Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um ein Einfamilienhaus,
das vom Eigentiimer nach dessen Angaben selbst genutzt wird und nicht vermietet ist.
Flr solche Objekte geht es fiir den potenziellen Kaufer in erster Linie um den Wert der
Substanz von Grundstiick und Baulichkeiten. Fir die Wertbestimmung durch die
Marktteilnehmer ist daher der Sachwert ausschlaggebend.

Somit ist das Sachwertverfahren zu verwenden und wird dabei zur Bodenwertermittiung
das Vergleichswertverfahren herangezogen.
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Das Liegenschaftsbewertungsgesetz definiert diese Verfahren wie folgt:

Vergleichswertverfahren

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsadchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden
Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden Sache (bereinstimmen. Abweichende
Eigenschaften der Sache und gednderte Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres
Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr 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 Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder
abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daB sie durch ungewéhnliche Verhéltnisse
oder persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich
nur herangezogen werden, wenn der EinfluBB dieser Verhéltnisse und Umsténde
wertméaBig erfaBBt werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Sachwertverfahren

§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehoérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln.
Werténderungen, die sich demgegentiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu
bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem Liegenschaftsverband
ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung
ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere oOffentlich-rechtliche Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den
Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.
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Die ONORM B 1802-1 (Grundlagen der Liegenschaftsbewertung) gibt fiir das

Sachwertverfahren folgenden Bewertungsablauf an:

Sachwertverfahren

Neubauwert des Gebaudes
Herstellkosten x m* BRI bzw. x m* BGF

—_ Wertminderung infolge Alters

¢

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

= Bauwert des Gebidudes
Boden Gebédude AuBenanlagen
Neubauwert
der Aultenanlagen
Beriicksichtigung der
Bauwert des Geb&audes werthemﬂ_qssundan
Umstande
Bodenwert (z.B. nach Wertminderung infolge Wert

Vergleichswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der AuBenanlagen

Sachwertder Liegenschaft

(bestandsfrel)

¢

Beriucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
(z.B. Rechte, Lasten
wie z.B. personliche Dienstbarkeiten)

. 4

Quelle: ONORM B 1802-1

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand
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Fir das Vergleichswertverfahren ist folgender Ablauf relevant:

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

|

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Berucksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

]

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wartbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z. B. Grunddienstbarkeiten)

Vergleichswert

Bild A.1 — Vergleichswertverfahren — Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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Aus den Wertermittlungsverfahren ist der Verkehrswert gemaB ONORM wie folgt

abzuleiten:

A.5 Wertermittlung

Vergleichswert

Sachwert

Ertragswert

\ 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

¥

Verkehrswert/Marktwert

Bild A.4 — Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes - Ablaufschema

Quelle: ONORM B 1802-1
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WERTERMITTLUNG

BODENWERT

Bei der Bodenwertermittlung wird der Vergleichspreis je m2 Bodenflache mittels
indirekten Preisvergleichs unter Verwendung einer Analyse der Abweichungen der
wertbestimmenden Merkmale ermittelt. Diese Abweichungsanalyse stellt einen
interqualitativen Abgleich der Vergleichsgrundstilicke auf die Zustandsmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks dar. Ein direkter Preisvergleich ist flir den Immobilienmarkt
deshalb unmdéglich, weil Grundstlicke Unikate mit individuellen Eigenschaften darstellen,
die sich selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft voneinander unterscheiden kdénnen.

GemaB ONORM B 1802-1 hat der Preisvergleich auf der Grundlage von Zu- oder
Abschlagen zu erfolgen, und sind gegebenenfalls zeitliche Abweichungen durch Auf- bzw.
Abwertung zu bericksichtigen.

Zur Analyse der Grundstiicksverkaufe von unbebauten Liegenschaften wurden
Kauftransaktionen fiir Grundstiicke in der Gemeinde Alland aus der Urkundensammlung
beim BG Baden im Zeitraum von 2025 bis 2026 erhoben. Von diesen wurden jene
ausgewabhlt, die sich

1. auf unbebaute Baugrundstiicke oder auf solche mit Abbruchobjekten bezogen,
2. die gemaB Flachenwidmungsplan als Bauland-Wohngebiet ausgewiesen sind sowie
3. in vergleichbarer Lage gelegen sind

Vergleichsliegenschaften Baugrundstiicke

Kaufprei Kaufpr./ Grundfl

GB EZ TZ Lage Gst sin€ m2in€ . Inm? KV-Datum
04001 131 3397 2025 407/15 349000 349,00 1000 04.04.2025
04001 131 4823 2025 407/21 320000 318,41 1005 04.04.2025
04001 131 5947 2025 407/22 180000 286,62 628 29.04.2025
04001 132 6672 2025 Hauptplatz 142 58;59/3 190665 340,47 560 24.06.2025
04001 83 6672 2025 Hauptplatz 101 56 259335 398,36 651 24.06.2025
04001 1036 10808 2025 Fohrenwaldgasse 407/13 219000 359,02 610 20.10.2025
04001 1040 2665 2026 73/2 260000 246,68 1054 23.03.2026

GB...Grundbuch

EZ... Einlagezahl

TZ .. Tagebuchzahl
Gst...Grundstlicksnummer
KV-Datum... Kaufvertragsdatum

Die angefiihrten Transaktionen wurden durch Studium der jeweiligen Kaufvertragstexte
auf allenfalls gegebene auBergewoéhnliche Umstande sowie unter Berlicksichtigung ihrer
Bebauungsmadglichkeiten anhand des gliltigen Flachenwidmungsplanes und der
Katastermappe auf ihre Vergleichbarkeit mit der Bewertungsliegenschaft untersucht.
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Planansichten der einbezogenen Vergleichsliegenschaften:
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o Grundstiick 56, KG Alland, EZ 83 o Grundstiick 407/13, KG Alland, EZ
1036

e Grundstiick 58, KG Alland, EZ 132 e Grundstiick 73/2, KG Alland, EZ 1040 o Grundstiick 407/22, KG alland, EZ
1032

e Grundstick 59/3, KG Alland, EZ 132 e Grundstiick 407/21, KG Alland, EZ Grundstick 407/15, KG Alland, EZ
1031 e 1028

Quelle: Eigene Darstellung basierend auf: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map NICHT
MASSSTABGETREU. Stand 7.9.2026
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Ausgehend von den tatsachlichen Verkaufspreisen werden nach Eliminierung allfalliger
statistischer AusreiBer die verbleibenden m2-Preise nach den einzelnen
wertbestimmenden Merkmalen, wie zum Beispiel,

AufschlieBungsabgabe/Anschlusskosten

die GroBe

die Lage

die Bebauungsmdéglichkeiten/Konfiguration

Grad der infrastrukturellen/technischen ErschlieBung
dem Kaufvertragszeitpunkt

o O O O O O

durch Zu- bzw. Abschlage adaptiert.

ad AufschlieBungsabgabe- und Anschlusskosten:

Fir die Vergleichsgrundstiicke gilt, dass es sich bei den Kaufpreisen um solche flr
unbebaute Grundstiicke handelt. Bei den unbebauten Liegenschaften sind in der Regel
die AufschlieBungsabgabe und Anschlusskosten noch nicht bezahlt worden. Auch sind in
den Kaufvertragsurkunden keine Hinweise auf bereits vorgenommene Auszahlung dieser
GebUhren vorhanden.

ad GroBe:

Die Grundstiicksflachen der Vergleichsgrundstiicke liegen zwischen 660 m2 und 1054 m?2.
Diejenigen Vergleichsliegenschaften, die stark von dem Bewertungsgrundstiick (718 m2
abziglich ca. 100m?2 Zufahrtsstreifen ergibt ca. 618m2 bebaubare Grundflache)
abweichen, sind hinsichtlich ihrer GréBe zu adaptieren. Der m2-Preis flr
Uberdurchschnittlich groBe Liegenschaften ist erfahrungsgemal niedriger als jener flr
kleinere Grundflachen und vice versa. Zu berlcksichtigen ist dabei die allfallige
Teilbarkeit von groBen Grundstlicken.

ad Lage:
Hinsichtlich ihrer Lage sind Anpassungen nétig. Jene Vergleichsgrundstlicke, die direkt an

relativ stark befahrenen Verkehrsrouten liegen, werden durch einen Wertaufschlag an die
vergleichsweise geringer larmbelastete Lage der Bewertungsliegenschaft angepasst.
Liegenschaften, die eine glinstigere Lage aufweisen sind durch einen Abschlag zu
adaptieren.

ad Widmung/Bebaubarkeit/Konfiguration

Alle Vergleichsgrundstiicke weisen gleiche Fldchenwidmung, namlich Bauland Wohngebiet
auf. Hinsichtlich der Konfiguration sind die Vergleichsgrundstlicke nicht direkt mit der
annahernd fahnenférmig gestalteten Bewertungsliegenschaft vergleichbar, da sie
rechteckahnlich und somit ginstiger konfiguriert sind. Die Vergleichsobjekte werden
durch einen Abschlag an die hinsichtlich Grundstiicksform unglinstigeren Verhaltnisse bei
der Bewertungsliegenschaft angepasst. Bei einem der Vergleichsgrundstiicken ist die
Grundsticksform anndhernd dreieckig und somit unglinstiger als die zu bewertende
Liegenschaft geformt. Hier wird ein Aufschlag vorgenommen.

ad Grad der ErschlieBung:

Preise von Liegenschaften, die zum Kaufvertragszeitpunkt nicht bereits durch das
offentliche Gut erschlossen sind, enthalten einen prozentuellen Wertabschlag flr die
Wartezeit zur Erlangung der sogenannten Anbaureife und missen daher, um sie mit den
Ubrigen Vergleichsobjekten und der Bewertungsliegenschaft vergleichbar zu machen
mittels ErschlieBungszuschlag adaptiert werden. Bei der vorliegenden Liste an
Vergleichsgrundstlicken ist flr alle Grundstlicke der erforderliche ErschlieBungsgrad
gegeben. Daher ist aus diesem Aspekt keine Wertanpassung nétig.
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ad Kaufvertragsdatum

Fir die zeitliche Abweichung der Kaufvertragsabschliisse zum Bewertungsstichtag wird
eine Anpassung durch die Preisdifferenzen, die aus dem Immobilienpreisspiegel ermittelt
wurden, zugrunde gelegt.

Werte laut Immobilienpreisspiegel (IPS)
Baugrundstiicke Durchschnittspreis Bezirk Baden

IPS 2021

305,51

IPS 2022

IPS 2023

369,69

432,1

IPS 2024

461,93

IPS 2025

481,49

IPS 2026

472,79

Differenzin
% zu 2026

54,75%
27,89%
9,42%
2,35%
-1,81%

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Immobilienpreisspiegel Wirtschaftskammer Osterreich

Ausgabe 2026

E o §° E 3 “bén i &

- £ i g 03 &2 =2 N 5

= g £ 5 & < M 3 3 2

3 8 g 5 S g E 5 S 2 2 ki
04001 407/15 4.4.25 1000 €349.000 €349.000 349,00 10,00% -10,00% -10,00% -1,81% 307,79
04001 407/21  4.4.25 1005 €320.000 €320.000 318,41 10,00% -10,00% -10,00% -1,81% 280,81
04001 407/22 29.4.25 628 €180.000 €180.000 286,62 0,00% -10,00% -10,00% -1,81% 224,12
04001 58;59/3 24.6.25 560 €190.665 €190.665 340,47 0,00% 5,00% -10,00% -1,81% 317,30
04001 56 24.6.25 651 €259.335 €259.335 398,36 0,00% 5,00% -10,00% -1,81% 371,25
04001 407/13 20.10.25 610 €219.000 €219.000 359,02 0,00% -10,00% -10,00% -1,81% 280,73
04001 73/2 23.3.26 1054 €260.000 €260.000 246,68 10,00% 10,00% 10,00% 0,00% 320,68
Mittelwert 328,37 300,38
gerundet 300,00

Als Vergleichspreis je m2 Bauland wird daher

300,00 €

per 3.9.2026 angesetzt.
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BODENWERT GESAMT

Um zum Wert des fiktiv unbebauten Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m2-
Preis mit der Grundflache multipliziert. Zu berlcksichtigen ist dabei, dass der
Grundstucksteil, der als Zufahrtsweg dient, nicht bebaubar ist und fir den
Grundeigentimer nur den Nutzen der Hauszufahrt bedeutet. Die zusatzliche Strecke zum
Wohngebaude bedeutet jedoch héhere Aufwendungen fir die GebdaudeerschlieBung fir
Anschlisse an Versorgungsleitungen wie Strom, Wasser, Kanal etc. Somit ist die Flache
der Zufahrt nicht mit dem zuvor ermittelten m2-Baulandpreis zu bemessen. Die
Mehrkosten fir eine Baufihrung halten sich mit dem Mehrnutzen flr gréBeren
StraBenabstand die Waage, sodass fiir die Grundstiickszufahrt kein gesonderter
Verkehrswert anzusetzen ist. In die Bodenwertkalkulation wird daher die um den
Zufahrtsstreifen verminderte Grundfldche einbezogen. Die Flache des Zufahrtsstreifens
wurde anhand der Messinstrumente laut der Internetanwendung NO-Atlas
naherungsweise bestimmt und kann in natura abweichen.

Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der Wert des bebauten, aufgeschlossenen
Grundstlicks berechnet, indem ein Aufschlag flr geleistete Wasser-, Kanal- und

Stromanschlussgebt‘]hren2 sowie fiir die AufschlieBungsabgabe gem&B NO Bauordnung
angesetzt wird.

Bodenwert
m? EUR/m? EUR

laut Grundbuchsauszug
Grundflache gesamt - im Grenzkataster 718,00
hievon Grundstickszufahrtbereich -100,00 0,00 0,00
Flache ohne Zufahrtsstreifen 618,00 300,00 € 185.400,00
Bodenwert fiktiv unbebautes Grundstlick insgesamt 185.400,00
abziglich Bebauungsabschlag 0,00
zuzlglich AufschlieRungsabgabe*)
(Grundflache”0,5)*Bauklassenkoeffizient*Einheitssatz) 755,00 € 20.230,62
zuzlglich geschatzte Anschlusskosten - Strom, Wasser,
Kanal 7.000,00
ergibt Bodenwert 212.630,62
gerundet 213.000,00

Der Bewertung wurden die aus dem Grundbuch ersichtlichen Flachenangaben ungepruft
zugrunde gelegt. Laut Grundbuchsauszug befindet sich die Liegenschaft bereits im
Grenzkataster, und qilt ihre Flache damit als rechtlich gesichert.

2 Schitzungsweise Werte fiir den Baubestand unter Beriicksichtigung der angeschlossenen Wohnebenen und deren GrofRe, der
Ansatz in der angegebenen Hohe schlief3t zukiinftige Erginzungsabgaben bei baulichen Anderungen nicht aus.
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BAUWERT DES WOHNGEBAUDES

Die Wahrnehmungen bei der Besichtigung, die Angaben des Eigentiimers und die
Unterlagen aus dem Bauakt wurden der Bauwertermittlung zugrunde gelegt.

Neubauwert (Herstellungswert):

GemaB ONORM ist bei der Ermittlung des Bauwerts vom Neubauwert, welcher laut
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) als Herstellungswert bezeichnet wird,
auszugehen. Dieser wird nach den marktiblichen Herstellungskosten fiir Objekte dieser
Art und Ausstattung zum Bewertungsstichtag je Raum- oder Flacheneinheit durch
Vervielfaltigung ermittelt.

Beim Ansatz des Neubauwerts/Herstellungswerts ist nicht vom tatsachlichen
Kostenaufwand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich
entstand, auszugehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der flir die
Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden
musste. Dies ist damit zu begriinden, dass potenzielle Kaufinteressenten zum Vergleich
jenen Aufwand heranziehen, der im Durchschnitt am Markt fir die Herstellung des
Gebaudes verlangt wiirde, und diesen zur Berechnung des Zeitwerts zugrunde legen
wirden.

Der Richtpreis fur die Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten fiir ein Wohngebdude
betrdgt gemaB den Empfehlungen des Sachverstandigenverbands (Stand 2025) bei
normaler Ausstattung in Niederdsterreich etwa € 2.900 je m2 Wohnnutzflache. Valorisiert
mit dem Baupreisindex ergibt sich eine Preissteigerung von 2,1% und somit ein
Richtpreis in der H6he von gerundet € 2960,00.

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Zur Bauwertberechnung sind in der Regel allféllige Bauschaden und Reparaturbedarf zu
berlicksichtigen. Diese werden entweder als Prozentsatz von durchschnittlichen
Herstellungskosten angesetzt, oder der Wertabschlag wird auf Basis der ungeféahren zu
erwartenden Schadensbeseitigungskosten bestimmt.

Das Gebaude wurde ab 1996 (Jahr der Baubewilligung) errichtet. Fir den seither
verbliebenen Fertigstellungsbedarf (beispielsweise Fassade, Kellerbereich etc.) sowie den
mittlerweile entstandenen Instandsetzungsbedarf wird ein Wertabschlag vorgenommen.

Wertminderung infolge Alters

Diese ist grundsatzlich nach dem Verhaltnis des Gebaudealters zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 70 Jahren bei Einfamilienwohnhdusern
zu bestimmen. Das Wohnhaus wurde im Jahr 1996 baubewilligt und ist somit im
Bewertungsjahr 2026 bereits ca. 30 Jahre alt.

Wirtschaftliche Wertminderung

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebaude den zeitgemaBen Vorstellungen, z. B. durch einen unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung) oder eine aufwandige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung zu
bestimmen.

Fur das Wohnhaus wird wegen der baulichen Risiken fir die Fertigstellung der
Renovierungsarbeiten sowie flr die unzeitgemaBen Bauphysik ein Abschlag fir
wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.
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BERECHNUNG DES BAUWERTS DES WOHNGEBAUDES
Normalherstellungskosten
inkl. Ust und Nebenkosten (NK)
Baukosten normale Ausstattungsqualitat - Kennwert 2025
wertadaptiert um Preissteigerung 2,1% gerundet
Baukosten Keller (einfache Bauweise) 50%
Normalherstellungswert (basierend auf Nutzflichen)
138,40 1.480,00 Kellergeschoss
168,80 2960,00 Erdgeschoss und Dachgeschoss insg.
307,20 NFL in KG EG DG

Normalherstellungswert (Baukosten inkl Baunebenkosten) berechnet nach NFL

Teilabweichungen

ergibt: Herstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag

abzlglich Wertminderung wegen Baumangel /Renovierungs- und
Fertigstellungsbedarf

€/m*WNFL  €/m? WNFL
2.900,00
2.960,00
1.480,00
204.832,00
499.648,00
704.480,00
0,00
704.480,00
r

-20,00% -140.896,00

ergibt gekiirzten Herstellungswert 563.584,00
abziiglich Wertminderung wegen Alters:

Bewertungsjahr 2026

Baujahr 1996

Alter 30

n ..wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 70

a ... relatives Alter = Alter/wirtsch. Gesamtnutzungsdauer: 0,429

Alterswertminderung linear in % -42,85714% -241.536,00
ergibt Bauwert (vorlaufig) 322.048,00
abziigl. wirtschaftliche Wertminderung wegen wegen baulicher
Risiken/unfertiger Gesamtzustand -10,00% -32.204,80

abziigl. wirtschaftliche Wertminderung wegen unglinstiger
Energieeffizienz/Bauphysik

-10,00% -32.204,80

ergibt Bauwert

257.638,40

gerundet

258.000,00

Bauwert in Prozent des Normalherstellungswerts

36,62%
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BAUWERT DER AUBENANLAGEN

Die AuBenanlagen umfassen in der Regel die Einfriedung des Grundstlicks, die
Zugangswege, Zu- und Ableitungen, sowie sonstige bauliche Anlagen im AuBenbereich.
Altersbedingt und aufgrund des gegebenen Fertigstellungs- bzw. Erhaltungszustands ist
dafir kein gesonderter Verkehrswert anzusetzen.

SACHWERT

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von Bodenwert, Bauwert
(Wohngebaude, Nebengebaude und AuBenanlagen), Wert des Zubehors und der
sonstigen Anlagen ermittelt. Das vorhandene Zubehor in Sanitarradumen und Kiichen hat
altersbedingt und wegen der individuellen Gestaltung keinen gesonderten Verkehrswert.
~Sonstige Anlagen® sind nicht vorhanden.

SACHWERT

€
Bodenwert 212.630,62
Bauwert Wohngebaude 257.638,40
Bauwert Nebengebaude 0,00
Bauwert AuRenanlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor €470.269,02
Zubehor (Einbaukliche) 0,00
Zubehor (Sanitareinrichtung in Badern/WC) 0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor €470.269,02
gerundet €470.000,00
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VERKEHRSWERT LIEGENSCHAFT EZ 778 GB 04001

Aus dem Sachwert wird der Verkehrswert wie folgt ermittelt:

Die wesentlichen und maBgeblichen verkehrswertrelevanten Daten sind zwar
grundsatzlich bereits bei der Bodenwert- und Bauwertermittlung beriicksichtigt und somit
im Sachwert abgebildet. Allerdings sind dabei die baurechtlichen Mangel - wie
insbesondere die fehlende Fertigstellungsanzeige fiir das Dachgeschoss sowie die
fehlende Meldung zur Heizungsumstellung- noch unbeachtet. Aus diesem Aspekt wird
eine Marktanpassung zur Verkehrswertermittlung vorgenommen.

Verkehrswert
Bodenwert 212.630,62
Bauwert Wohngebaude 257.638,40
Bauwert Nebengebaude 0,00
Bauwert AuBenanlagen pauschal 0,00
Sachwert der Liegenschaft ohne Zubehor 470.269,02
Zubehor (Einbaukiiche) 0,00
Zubehor (Sanitareinrichtung in Badern/WC) 0,00
Sachwert der Liegenschaft mit Zubehor 470.269,02
Marktanpassung wegen baurechtlicher Mangel -5% -23.513,45
Verkehrswert 446.755,57
gerundet 447.000,00

abzlglich offene Grundstiicksabgaben*) per Sept. 2026

laut Mitteilung Gemeinde (Grundsteuer/Wasser/Kanal) -5.253,15
laut Mitteilung Gemeindeabfallverband (Miillgeb.) -208,30
ergibt Verkehrswert nach Abzligen 441.538,55
gerundet 441.500,00

*) Die seitens der Gemeinde und der Gemeindeverbande bekanntgegebenen Riickstande
sind stichtagsbezogene Werte und kdnnen zum Zeitpunkt der Versteigerung/VerduBerung
abweichen.

LASTEN UND RECHTE

Im C-Blatt der Liegenschaft ist zu den bewertungsgegenstandlichen Anteilen ein
Pfandrecht eingetragen. Weiters ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens
vermerkt.

Da die Versteigerungsanmerkung und das Pfandrecht bei der Bewertung nicht zu
berlicksichtigen sind, versteht sich der Verkehrswert daher lastenfrei
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ZUSAMMENFASSUNG

PRAMISSEN DER WERTERMITTLUNG

Die Wertermittlung versteht sich unter den Pramissen

o der Kontaminationsfreiheit
o der Bestandfreiheit sowie
o der Lastenfreiheit

VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT EZ 778 GB 04001

Der Verkehrswert der 1/1Anteile B-LNR 3 an der Liegenschaft EZ 778 GB 04001, in
natura ein Einfamilienhaus mit der Liegenschaftsadresse 2534 Alland, Herrengasse 548,
betragt unter Beriicksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und Annahmen,
bewertet zum Stichtag 3.9.2026 gerundet

447.000,00 €

(in Worten: vierhundertsiebenundvierzigtausend Euro)

Die durch Gemeindeamt und Gemeindeverbande bekanntgegebenen Rickstédnde an
grundsticksbezogenen Abgaben sind im obigen Verkehrswert nicht bericksichtigt.

Unter Berlicksichtigung der bekanntgegebenen Abgabenriickstédnde betragt der
Verkehrswert der obigen Liegenschaft

441.500,00 €

(in Worten: vierhunderteinundvierzigtausendfiinfhundert Euro)

Kein verkehrswertrelevantes Zubeho6r vorhanden.

SONSTIGE ANGABEN

BESTANDRECHTE UND RECHTE DRITTER

Auf der Liegenschaft 2534 Alland, Herrengasse 548, ist ein Wohnhaus errichtet. Laut
Eigentiimerangaben ist die Liegenschaft durch die Familie genutzt und bestehen keine
Miet- Pacht- oder sonstige Nutzungsvertrage. Fir die Wertermittlung wird von
Bestandfreiheit ausgegangen.
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GRENZUBERBAU

GemaB den vorliegenden Unterlagen und den durch die gefertigte SV gemachten
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme ist augenscheinlich kein Grenziberbau durch
die vorhandene Bebauung gegeben. Es wurde kein Grenziberbau bei den
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke durch Bebauungen der benachbarten
Grundstlicke augenscheinlich festgestellt. Das zur Liegenschaft zugehdrige Grundstick
befindet sich bereits im Grenzkataster. Eine abschlieBende Aussage Uber einen allfalligen
Grenziberbau kann jedenfalls nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker
(Geometer) im Zuge einer Vermessung festgestellt werden.

EINHEITSWERTBESCHEID UND GRUNDSTUCKSABGABEN

Aus der Ubermittelten Mailnachricht der Abgabenbuchhaltung der Gemeinde Alland vom
7.9.2026, ergibt sich ein erhéhter Einheitswert von € 21.220,47 und ein
Grundsteuermessbetrag von € 44,55. Ein Bescheid wurde durch das Gemeindeamt nicht
Ubermittelt, da ein aktueller Einheitswertbescheid dort nicht aufliegt, weil es seit 2008
keine Anderungen gegeben hat.

Seitens des Gemeindeamts und des Gemeindeabfallverbands wurden mir die
Abgabenriickstdnde zur bewertungsgegenstdandlichen Liegenschaft mitgeteilt. Laut
Mailnachricht der Buchhaltungsabteilung der Gemeinde vom 7.9.26 (Grundsteuer,
Wasser- und Kanalgebihren) sind per September 2026 Abgabenforderungen in Héhe
von 5.253,15 offen.

Seitens des GVA Baden (Abfallverband Baden) wurde mitgeteilt, dass Forderungen in
Hbhe von € 208,30 bestehen.

Diese Angaben sind stichtagsbezogen und kénnen sich zum Zeitpunkt des
Liegenschaftsverkaufs oder der Zwangsversteigerung geandert haben.

ENERGIEAUSWEIS

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS des
Energieausweisvorlagegesetzes wurde im Jahr 2019 erstellt. Demnach betragt der
spezifische Heizwarmebedarf 105,3 kWH/m=2a, was der Energieklasse D entspricht. Der
Gesamt-Energieeffizienzfaktor liegt bei 1,35 und entspricht ebenfalls der Energieklasse D.

Ein Auszug aus dem Energieausweis ist im Gutachtensanhang zu finden.

FLACHENWIDMUNG GEMASS NO GVG

Im Sinne des Gerichtsbeschlusses zur Anordnung der Schatzung soll auch angegeben
werden, ob es sich bei der Liegenschaft um ein land- und forstwirtschaftliches
Grundstiick im Sinne § 3 Z 1 NO GVG 2007 handelt. Bejahendenfalls ist das katastrale
FlachenmaB anzugeben und weiters ob die Liegenschaft in einem verordneten
Weinbauflur ( § 5 Abs 1 Z 7 MNO GVG 2007) liegt. Aus dem Fladchenwidmungs- und
Bebauungsplan der Marktgemeinde Alland ergibt sich fir die bewertungsgegenstéandliche
Liegenschaft die Widmung als Bauland. Es handelt sich somit NICHT um ein land- und
forstwirtschaftliches Grundstiick iSd § 3 Z 1 NO GVG 2007.
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ANMERKUNGEN

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen und den
getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der Voraussetzung
ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande wahrheitsgemani
offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstédnde 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.

Weiters wird jedem Interessenten geraten, vor einem eventuellen Erwerb von der
allenfalls gegebenen Mdglichkeit Gebrauch zu machen, das Objekt selbst zu besichtigen,
um sich ein eigenes Bild von der Immobilie zu machen.

Das Bewertungsgutachten umfasst 60 Seiten zuzliglich 52 Seiten Anhang inklusive
Fotodokumentation. Das Gutachten wurde auftragsgeman

1. in zweifacher schriftlicher und gebundener Form ausgefertigt, wovon eine
Ausfertigung flr das Gericht als Auftraggeber bestimmt ist und eine Ausfertigung
im Akt der gefertigten SV verbleibt, sowie

2. in elektronischer Form mittels elektronischen Rechtsverkehrs an das Gericht als
Auftraggeber tGbermittelt und

3. in Form eines elektronischen Kurzgutachtens samt Anhangen in die Ediktsdatei
eingestellt.

_ Unterzeichner | Regina Evelyne Hemmer-Halbwidl
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Mag. Regina E. Hemmer-Halbwidl, MSc., CIS ImmoZert
Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Sachverstandige zertifiziert nach EN-ISO/EC 17024

Siebenhaus-Schonau, 10.9.2026
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