DIPL. ING. MONIKA GORLITZER-TSCHOLAKQOV M.A.

Allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige fur Immobilien

"j**»emwg
1040 Wien | Weyringergasse 36/8 | +43 (0)650 91 134 91 | monika.gorlitzer-tscholakov@gerichts-sv.at

An das

Bezirksgericht Bruck an der Leitha Wien, am 23.09.2026
Wiener Gasse 3 1.von 1
2460 Bruck an der Leitha (einer) Ausfertigung

Rechtssache 3 E 3254/25t des BG Bruck an der Leitha ‘

Betreibende Partei vertreten durch

Raiffeizenbkank im Weinvieriel eGen Mag. Helmut Marschitz, Dr. Harald . Beber
Hauptplatz 37 & Mag. Marco Studeny, MSc Rechtsanwaélie
2130 Mistelbach (GeshR)

Firmenkuchnummer 0547445 Ozerstralie 15-21

2130 Mistelbach
Tel.: +43 2572 f 5060
(Zeichen: 24/438)

1. Verpflichtete Partei

Torsten Friedrich Kraus

geb. 05.02.1974

Cesta Domovinske, Zahivalnosti 52

0 21224 Arbanija, Ostro Ciovo CROATIA
KROATIEN

p.A. Vila Radmila

2. Verpflichtete Partei
Maria Kraus

geb. 24.01.1984
Hummelstralie 5/3

2410 Hainburg an der Donau

Wegen:
EUR 297.800,81 zamt Anhang {Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

BEFUND UND GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes
der 7/20-tel Liegenschaftsanteile in 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27

Einlagezahl: EZ 717, B-LNr. 4 = 7/20-tel Anteile

Grundbuch: 05116 Wolfsthal

Bezirksgericht: Bruck an der Leitha

Gegenstand: Wohnhaus mit Hoftrakt und Nebengebauden
Bewertungsstichtag:  30.07.2026 (Tag der Befundaufnahme)
Auftraggeberin: Bezirksgericht Bruck an der Leitha

Auftragsgrundlage: Beschluss vom 03.04.2026 (ON 20) + 22.05.2026 (ON 29)

Auftrag und Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen Liegen-
schaftsanteile im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 123 Blatt davon 74 Blatt Text, 21 Blatt Anhang und 28 Blatt Fotodokumentation.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Die Sachverstandige legt ihrer Bewertung die eigens erhobenen sowie etwaige von der
Auftraggeberseite bzw. den anwesenden Parteien und deren Rechtsvertretern zur Verfugung

gestellten Unterlagen und Informationen sowie die értliche Befundaufnahme zugrunde, wie folgt:

1.1.1 Befundaufnahme
Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 am
30.07.2026 von 09:05 bis 10:00 Uhr durch die Sachverstandige in Anwesenheit von

Frau Maria Kraus, 2. verpflichtete Partei

Herrn RA Mag. Helmut Marschitz, Vertreter der betreibenden Partei
Herrn Werner Stadler, Gerichtsvollzieher, mit Frau Anja Roll

Herrn Klaus Sauer, Aufsperrdienst Solomka

Daruber hinaus fand am 21.05.2026 um 10:00 Uhr eine 1. Befundaufnahme der Sachverstandigen
ohne Mdéglichkeit des Zutritts statt, da die Liegenschaft versperrt war.

Als Grundlagen der augenscheinlichen Befundaufnahme dienten die Informationen der Gemeinde
sowie Plane aus dem Bauakt und wurden Dokumentationsfotos angefertigt, diese werden der

gegenstandlichen Bewertung ebenfalls zugrunde gelegt — siehe Anhang.

1.1.2 Grundbuchausdruck vom 02.04.2026

1.1.3 Erhebungen bei der Gemeinde Wolfsthal
durch die Sachverstandige beim Bauamt am 04.05.2026 und Ubermittlung von bezughabenden

Informationen und Unterlagen durch die Gemeinde am 05.05. und 21.05.2026, insbesondere zu

—  zu Flachenwidmung und Bebaubarkeit

— zu Katastermappe

—  Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

— Auskunft zum Energieausweis

— Auskunft zum AufschlieBungsstand und aktueller Einheitssatz zum Stichtag

— Auskunft zu etwaigen Abgabenrtckstanden, -guthaben bzw. offenen Zahlungs-
forderungen der Gemeinde

1.1.4 Erhebungen der Sachverstandigen bei Versorgungsunternehmen
zwecks Feststellung der etwaigen aktuellen Ruckstande insbesondere bei

—  Gemeindeverband fur Abfallbehandlung Bezirk Bruck/Leitha GABL

- FWG - Fernwarmeversorgung Wolfsthal reg. GenmbH
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1.1.5 Erhebungen der Sachverstandigen am Immobilienmarkt
zwecks Feststellung der aktuellen Grundsttckspreise und der ortlichen Immobilienmarktsituation
durch

— Erhebungen am digitalen Grundbuch zu Grundsttckspreisen Uber die Kaufvertrags-
sammlung von Immounited, Abfragesoftware der Grundsticksdatenbank der Republik
Osterreich

— Einbeziehung laufender Markterhebungen zu aktuellen Immobilienangeboten in der
Gemeinde und in der Region im Internet

—  Durchschnittliche Immobilienpreise nach politischem Bezirk fur die Jahre 2015 — 2025,
erstellt am 28.05.2026, Statistik Austria

—  Grundstuckspreislisten der Jahre 2000 - 2026 der TU-Wien
— Immobilienpreisspiegel 1989 - 2026 der WKO, Fachverband fur Immobilientreuhander

1.1.6 Digitale Erhebungen der Sachverstandigen

— Erhebungen am digitalen Kataster- und Flachenwidmungsplan - Land Nieder-
osterreich - Amt der NO Landesregierung fir Hydrologie und Geoinformation
(www.noe.gv.at/webgisatlas/)

—  Erhebungen am digitalen Larminfokataster des BMK - Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (www.laerminfo.at)

— Erhebungen am digitalen Senderkataster Austria des FMK, Forum Mobilkommuni-
kation (fmk.at)

— Erhebungen am digitalen Breitbandatlas des BMK - Bundesministeriums fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (www.bmf.gv.at)

—  Erhebungen auf den digitalen Seiten der Statistik Austria (www.statistik.at)
- Erhebung am Umweltbundesamt zu Kontaminationen (www.umweltbundesamt.at)

— Erhebung der NaturgefahrenUbersicht - Hochwasserrisikokarte eHORA des BML -
Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
(www.hora.gv.at)

— Erhebung zu Radonbelastungen (Radonkarte) am BMK - Bundesministerium fur
Klimaschutz (bmk.gv.at/themen/klima_umwelt/strahlenschutz/radon/radonkarte.html)

1.1.7 Fotodokumentation
Auswahl an 154 Stuck Digitalfotos, welche im Zuge der Befundaufnahme von der Sachverstandi-

gen personlich angefertigt wurden.

1.1.8 Fachliteratur
—  Achleitner, Friedrich: ,Osterreichische Architektur im 20. Jahrhundert.”, Salzburg, 2010

—  Bienert, Sven / Funk, Margret (Hrsg.): ,Immobilienbewertung Osterreich®, 3. Auflage,
Wien 2014 und aktualisierte 4. Auflage, 2022

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 5 von 123




— Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs Landesverband Steiermark und Karnten: ,Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile®, 2020

—  Kleiber, Wolfgang: ,Verkehrswertermittiung von Grundstucken®, 2023

— Kranewitter, Heimo: ,Liegenschaftsbewertung®, 7. Auflage, Wien 2017

—  ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
- Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2013

-~ ONORM B 1801-1: Bauprojekt- und Objektmanagement — Objekterrichtung,
—  Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2022

- ONORM B 1802 (Teil 1 — 3): Liegenschaftsbewertung, Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren (1), DCF-Verfahren (2) und Residualwert-
verfahren (3), Osterreichische Normungsinstitut, Wien 2008, 2014, 2022

— Roth, Martin: ,Liegenschaftsbewertung” Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): Rainer, Herbert:"
Handbuch des Miet- und Wohnrechts®, Wien 2011

— Seiser, Josef / Kainz, Franz: ,Der Wert von Immobilien®, 1. Auflage, Graz 2011 und
2021

1.1.9 Vorbemerkungen
Die der gefertigten Sachverstandigen vorliegenden bzw. Ubergebenen Unterlagen sind unter dem

Punkt 1.1. ,Grundlagen und Unterlagen der Bewertung“ umfassend verzeichnet.

Daruber hinausgehende Unterlagen wurden der Sachverstandigen nicht zur Verfugung gestellt

bzw. wurden nicht erhoben und sind bei der Wertermittiung daher nicht bertcksichtigt.

Angaben Uber Vorliegen etwaiger zukunftig geltender Bestandrechte wurden nicht gemacht bzw.

sind zum Stichtag nicht bekannt.

Die Sachverstandige bestatigt, samtliche ihr bekannten Informationen bzw. Unterlagen aus
eigenen Recherchen sowie aufgrund von Bekanntgabe bei der Befundaufnahme durch die
anwesenden Parteien bzw. deren Rechtsvertretung, welche flr die Bewertung der Liegenschaft
von Relevanz sind bzw. sein kdnnten, berlcksichtigt zu haben und dass ihr keine weiteren
bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande zum Stichtag bekannt sind bzw. bekannt

gegeben wurden.

Der vorliegende Befund sowie das Gutachten selbst beziehen sich auf die vorangehend
angefuhrten Unterlagen und erhaltenen Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande,
behélt sich die Sachverstandige ausdricklich die Anderung oder Ergénzung von Befund und
Gutachten vor. Neue bzw. andere Unterlagen und Informationen kénnen zu einer Anderung von

Befund und Gutachten fuhren und k&nnen somit einen anderen Verkehrswert bedeuten.

Der vorliegende Befund und das Gutachten wurden ausschlieBlich nach den Bestimmungen des

Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) 1992, BGBI. 150/1992 unter BerUcksichtigung der im
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Befund getroffenen Feststellungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem

Realitadtenmarkt zum angegebenen Bewertungsstichtag erstellt.

Demnach wird der Verkehrswert gemal dem Bewertungsgrundsatz des § 2 Abs. 2 LBG ermittelt:

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

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und Bewertungs-
voraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer ONORM auf einen
konkreten Punkt bzw. auf ein konkretes Diagramm, eine konkrete Tabelle etc. explizit Bezug
genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder von Teilen einer ONORM bedeutet nicht,

dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit von der Sachverstandigen angewendet wird.

Der Bewertungsstichtag ist auch der Qualitatsstichtag.

Im Gutachten kdnnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden, muss der Gutachter in

Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschatzungen und Annahmen treffen.

Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von

etwas auszugehen), welcher sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung

verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme.

Diese besondere Annahme muss sich auf den Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher
Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht
auf den Kauferkreis. Auf solche Annahmen ist im Zusammenhang mit dem zu ermittelnden Wert

hinzuweisen.

Der vorliegende Befund, das Bewertungsgutachten sowie die Fotodokumentation genieB3en
Urheberschutz, sie dienen ausschlieBlich der Auftraggeberseite und beziehen sich auf den
angefuhrten Zweck und sind nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen. Haftungen

der Sachverstandigen gegenuber nichtbeteiligten Dritten sind ausgeschlossen.

Ausdrucklich untersagt ist das Hochladen von Befund und Gutachten oder einzelner Teile,
Tabellen oder Bilder desselben auf Plattformen fur ,kinstliche Intelligenz - KI*, da dies eine
Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzes nach der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) insbesondere hinsichtlich der Verarbeitung von personenbezogenen Daten etc.

darstellt.

Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstltzten Berechnungen
erfolgen mit vollstandigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu

geringfugigen Abweichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 7 von 123



2 BEFUND

2.1 Liegenschaft
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 717 mit der Adresse Obere Gasse 27 in
2412 Wolfsthal, besteht aus einer Parzelle.

Auf der Parzelle befinden sich zum Stichtag ein eingeschoBiges, nicht unterkellertes Wohngebau-

de mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung als Hauptgebaude und hofseitige Nebengebaude.

EATASTRALGEMEINDE 05116 Waolfsthal EINLAGEZAHL TL7
EEZIRESGERICHT Eruck an der Leitha

R R ko o T o R o

Letzte TZ 497/2026

Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBL. II, 14372012 am 07.05.2012
A AR R R AR R AR A AR E R R AR RN R bR R g D] FEERRANN R R A AN R R R A AR R AR AN R R Ak
GET-HE G BA (WUTZIUNG) FLACHE G3T-ADRESSE
12/3 G GET-Fliche * LEL ]
Baufl. {10} KT,
Ga3rten{lO0} 550

2.2 Eigentumsverhéltnisse (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.2 angefuhrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fur die bewertungs-

gegenstandliche Liegenschaft einverleibt fur:

T T T T L T Ll T T e T
3 ANTEIL: 13720

Torasten Kraus

GEBE: 15974-02-08B ADR: Obere Gasse 27, Wolfathal 2412

a 3555/2021 Haufvertrag 2021-10-215 Efgentumarecht wvorgemarlkt

b 4841/2021 Rechtfertigqung
4 ANTEIL: 7/20

Maria Kraua

GEB: L1984-01-24 ADR: Obére Gasss 27, Wolfathal 2412

a ALE5/2

021 Easufvertrag 2021-10-25 Eifigentumarécht wvorgamsarkl

B 4E4Lly72021 Rechbfert igung

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Es bestehen folgende Eintragungen im A2-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

S FEEE LSS SRR LSS SR EEES SRS EEESEEEELER; lﬁu’; SRS S R FE RS SRS SRS SR E RS SRR REER S S S EE]
2 a 1534/1%%8 AufachlieBungerglnzungsbeltrag 5 26.801, hins Gat 12/3

égnbErichtat

2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende Eintragungen:

hhkkEksrhbkbhsrdbdbbbstdbbbbstddbdbssd O dbssddbbdssdbbbbbsdbbbrbsddbbbmsndbbdin
4 a 3555/2021 Pfandurkunde 2021-11-17
FFARDRECHT Héchathetrag EUR 2ZBS5.000,
flir Ralffelsenbank im Welnviertel &Gen (FHN 547d4g)
» 10594/2025 Klage (LG Eornéuburg
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d 2994/2025 Einleltung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von hins der Mnteile B-LWR 3 vallatr EUR
2597,800,61 samt 1,281 % I pro Viertelishr bei
vierteljshrlicher Kapitalisilerung avs EUR 257 740, 91 selt
2024=-10-01, 0,95 % 2 pro Vierteljahr bei vierteljidhrlicher
Kapitalisierung aus EUR 297,740,910 seit 2024-10-01, 1,281 %

Z pro Vierteljahr bei vierteljShrlicher Kapitalisierung aus
EUR 1%, 90 seit 2024-12-31, 0.85 % 2 pro Vierteljahr bei
vierteljihrlicher Eapitalisierung avs EUR 149,490 seit
2024-12-31, 1,281 % 2 pro Viertelijahr bef wvierteljihrlicher
Eapitalisierung aus EDR 1%, %) sefr 2025-03-31, 0,%5 % £ pro
Vierteljahr bei wvierteldihrlicher Kapitalisierung aus EUR
19,90 =eit 2025-03-31, 1,281 % Z pro Vierteliahr bei
vierteljihrlicher Eapitalisierung avs EUR 19,490 seit
2025-06-30, 0,95 % Z pro Viertelijahr bei wviertelidhrlicher
FKapitalisierung aus EUR 1%, %0 seit 2025-06-30 sowie der
Titelkosten von EUR 23,947,658 samktk 4 % £ pa selt 2025-07-07
und von hing der Anteile BE-LHR 4 wollstr EUR 257,800,861
zamt 1,281 % Z pro Viertelijahr befl wiertelijlhrlicher
Kapitalisierung sus EUR 2%7.740, %1 seit 2024-10-01, 0,95 %
Z pro Vierteljahr bei wierteljfhrlicher Kapitalisierung aus
EUR Z57.740,%1 seit 2024-10-01, 1,281 % I pro vViertelijahr
bef vierteljdhrlicher Hapitalisierung aus EUR 1%, 50 seit
2024-12-31, .95 % Z pro Vierteljahr bei viertelijidhrlicher
Kapitalisierung aus EUR 1%,5%0 selit 2024-12-31, 1,281 &% Z
pro Viertelijahr bei wierteljlhrlicher EKapitalisierung aus
EUR 1%,%0 geit 2025-03-31, 0,95 % £ pro Vierteljahr bedi
vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR 1%, 50 aeit
2025-03-31, 1,281 % Z pro Vierteljahr bei viertelijlhrlicher
FKapitalisierung aus EUR 1%,%0 seit 2025-06-30, 0,%5 % £ pro
Vierteljahr bei vierteldfhrlicher Eapitalisierung aus EUR
15, 90 seit 2025-06-30 sowlie der Titelkosten wvon EUR
14.955, 85 samt 4 % £ seir 2025-05-20 und wider der Anteile
BE-LME 3 und 4 der Kosten des Ansuchens wvon EUR 2,783,4% fir
Ralffeisenbank im Weinviertel eGen (FH 05474491 (3 E
32584/ 25

5 auf Anteil B-LHE 3

a 3205/2023 Urteil 2023-0%-10
PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 2.7T86, 07
4 % 2 zeit 2023-08-10, Kosten EUR 3%6,18 fir Maria Kraus
geb 1%84-01-24 (3 E 3297/23p)

6 & 295472025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won vollser EUR 29%7.800, 81 hinsichtlich der
Anteile B-LHE

7 auf Anteil B-LHE 4
a 497/2026 Beschluss 2026-03-31
FFANDEECHT vollser EUR 3.128,41
Kogten EUR 169,61 fir Gemeinde Wolfathal (3 E S%6/Zak)

Die letzte Tagebuchzahl TZ 497/2026 ist im Grundbuch im C- Blatt ersichtlich und bezieht sich auf
das Kosteneinbringungsverfahren 3 E 996/26k der Gemeinde Wolfsthal fir den Anteil B-LNR 4.

In der Bewertung wird zum Stichtag Geldlastenfreiheit unterstellt.

2.5 Ausserbucherliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft werden der Sachverstandigen nachfolgend

dargestellte Gebuhren- bzw. Abgabenrtckstande bekanntgegeben.
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Ob den ausgewiesenen GebuUhren- bzw. Abgabenrickstanden im Detail dingliche Wirkung

zukommt, ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Laut Auskunft der Gemeinde vom 05.05.2026 besteht am Abgaben- bzw. Gebulhrenkonto der
gegenstandlichen Liegenschaft ein Gesamtrickstand fur offene Forderungen mit dinglicher
Wirkung hinsichtlich der Gemeindeabgaben in der Hohe von € 3.933,52, ein Exekutionsantrag
wurde beim Bezirksgericht Bruck unter Aktenzahl 3 E 996/26k-6 schon gestellt und es wurden
€ 3.128,41 angemeldet. Der aktualisierte Ruckstandsausweis der Gemeinde per 17.09.2026
betragt € 4.240,61 — siehe Datenblatt Anhang.

GemaB Auskunft der Fernwarme Wolfsthal (FWG) vom 18.09.2026 bestehen auf der Liegenschaft
Obere Gasse 27, 2412 Wolfsthal (EZ 717) Ruckstande in der Héhe von € 4.356,87 s.A.— siehe

Datenblatt im Anhang. Dem Gerichtsakt konnte entnommen werden, dass unter Verfahren mit
GZ: 3 E 1492/26a (ON 21) offene Forderungen in der Héhe von € 4.820,86 zur Hereinbringung

angemeldet sind und wird dieser Betrag berucksichtigt.

GemaB Auskunft des Gemeindeverbandes fur Abfallbehandlung Bezirk Bruck/Leitha (GABL) vom
17.09.2026 bestehen auf der Liegenschaft Obere Gasse 27, 2412 Wolfsthal (EZ 717) Ruckstande
in der Hohe von € 1.137,70 — siehe Datenblatt im Anhang.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetz, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer von
Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle
spateren Eigentumer. Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben
und Gebuhren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und kénnen beim

Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Die Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des ublicherweise
zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht unwesentlich
spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere) dingliche offene Forderungen z. B.
seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und empfiehlt daher potenziellen Erwerbern
vor Erwerb die zusatzliche Erhebung zum aktuellen Stand der eventuell bestehenden (weiteren)

offenen dinglichen Forderungen.

Die gegenstandliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelasteter

Verkehrswert).
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2.6 Lage und Umfeld

2.6.1 Makrolage \b

Wolfsthal im politischen Bezirk Bruck an der Leitha,

im Ostlichen Niederdsterreich ist eine Gemeinde

mit ca. 1.275 Einwohnern (Stand 1. Janner 2026)

mit einer Flache von ca. 21,76 km2 auf rd. 150 m

Seehdhe und liegt rd. 45 km 6stlich der Stadt- 4
grenze zu Wien.

Abbildung 1: Lage der Gemeinde Wolfsthal (rot) im Bezirk Bruck/ Leitha (dunkelgrau) in NO (grau), Quelle:
Wikimedia Commons by Nord-Nord-West
Die Gemeinde grenzt im Norden an die Donau, die einen Teil der Staatsgrenze zur slowakischen

Hauptstadt Bratislava bildet. Zwischen der Ortschaft und dem Donauufer erstreckt sich ein breiter
Auwald. Im Nordwesten und Westen grenzt Wolfsthal an die niederdsterreichischen Gemeinden
Hainburg an der Donau und Hundsheim, Sudwesten an die burgenlandische Gemeinde Edelstal,
und im Suden an die niederdsterreichische Gemeinde Berg.

Im Osten ist die Gemeinde von der Staatsgrenze zur Slowakei (PetrZalka, einem Stadtteil von
Bratislava) begrenzt, der Grenzibergang dorthin befindet sich jedoch auf dem Gemeindegebiet

der Gemeinde Berg. Grenzubergange in die nordlich der Donau gelegenen Stadtteile Bratislavas

gibt es keine

Abbildung 2: Lage Wolfsthal im Gemeindegebiet Bruck/ Leitha, Quelle: STATatlas, statistik.at
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Wolfsthal ist ein anndhernd NW-SO verlaufendes MehrstraBendorf sudlich der Donau und 6stlich
von Hainburg. Durch den Ort fuhrt die ehemalige BundesstraBe 9 (B9, auch Pressburger Stral3e
oder Hainburger Stral3e), die von Schwechat Uber Fischamend und Hainburg an der Donau bis zur
slowakischen Grenze bei Berg verlauft und annahernd dem Verlauf der Donau folgt. Durch Wolfs-
thal fuhren mit dem Ostdsterreichischen Grenzlandweg, dem Jakobsweg und den Européischen
Fernwanderwegen E4 und E8 mehrere nationale und internationale Fernwanderwege.

Das ursprungliche Dorfbild war von Haken- und kleinen Dreiseit- bzw. Zwerchhdfen gepréagt.
Fast die Halfte der Flache (48,33 %) ist bewaldet, rund vierzig Prozent (39,74 %) werden landwirt-
schaftlich genutzt, rd. 2,87 % sind als Gebaude/Bauflachen/Garten gewidmet, rd. 2,21 % als Ver-
kehrsflachen. Auf flieBende Gewasser entfallen rd. 4,29 %, weiters sind 0,30 % sind als Betriebs-

flachen gewidmet und 0,35 % als Freizeitflachen.
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Abbildung 3: Makrolage Wolfsthal mit Erganzungen der SV (blau); Quelle: google.maps

Ab Beginn der Volksz&hlung 1869 bis zum Wegfall des Eisernen Vorhangs am Ende des vorigen
Jahrhunderts verlief die Bevolkerungsentwicklung von Wolfsthal annéhernd stagnierend. Mit dem
Wegfall der Grenzkontrollen an der slowakischen Grenze seit dem Schengener Abkommen am 21.
Dezember 2007, erlebte die Gemeinde einen neuen Aufschwung der Einwohnerzahl. Im Jahr 1991
hatte die Gemeinde 711 Einwohner. Am 1. Janner 2022 waren es bereits 1179 Einwohner, das
entspricht einem Bevolkerungszuwachs in rd. 30 Jahren von annédhernd 66 %.

Das Interesse der Slowaken, sich in Wolfsthal niederzulassen, wurde durch die Nahe zur slowaki-
schen Hauptstadt Bratislava und durch billige Bauplatze in Wolfsthal
begunstigt. Seit dem Jahr 1991 wachst die Einwohnerzahl trotz einer negativen

Geburtenbilanz. Hauptgrund fur diesen deutlichen Anstieg ist demnach die unmittelbare Nahe zu
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Bratislava sowie Zuzug im Zuge der EU-Osterweiterung. Durch den Zuzug verjungt sich die Alters-

struktur phasenweise stark; insbesondere der Anteil an Jungfamilien ist gestiegen.
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Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung der Gemeinde Wolfsthal; Quelle: Statistik Austria

Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten etc.) und
Nahversorgungsgeschéafte fur den taglichen Bedarf sind in der Ortschaft kaum vorhanden.
Die Volksschule ist mit der Gemeinde Berg geteilt, das bedeutet, dass die 1. und 2. Klasse sich in
Berg befindet und die 3. und 4. in Wolfsthal. Die weitere Versorgung erfolgt Uber die Stadtgemein-

de Hainburg an der Donau in ca. 5,0 km Entfernung oder Bratislava in einer Entfernung von rd.

10 km sowie Uber die umliegenden Nachbargemeinden.
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Abbildung 5: Infrastruktur Wolfsthal mit Erganzungen der SV (Kreis+Pfeil); Quelle: immomapping
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In einer Entfernung von rd. 29 km und Uber die B10/ B50 oder die B9 und den Autobahnanschluss
der A4 Richtung Neusiedl am See erreichbar, befindet sich neben der Autobahnabfahrt Neusied!
am See ein weiteres Handelszentrum Uberregionaler Bedeutung (Factory-Outlet-Center Parndorf
seit 1998). In einer vergleichbaren Entfernung und Uber die B9 oder A6 erreichbar, befindet sich

die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha.

2.6.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 717 mit der Adresse Obere Gasse 27 liegt im
nordwestlichen Ortsrandbereich, rd. 650 m Luftlinie westlich des Ortszentrums (Gemeindeamt),
etwa 350 m sUdwestlich der Ortsdurchfahrt HauptstraBe (B9) und 180 m sudwestlich der Bahn-
trasse. Im Umfeld befinden sich einerseits Liegenschaften mit Einfamilienhdusern zum privaten
Gebrauch aus unterschiedlichen Bauperioden. In der unmittelbaren westlichen Umgebung liegen
die ortlichen Sportanlagen (Tennis- und FuBballplatz) sowie ein kleiner Gemeindeteich. Im An-
schluss an den Siedlungsraum erstrecken sich Richtung Westen und Norden agrarisch genutzte
Grinlandflachen (Acker) von nordéstlich bis stidéstlich der bewertungsgegensténdlichen Liegen-

schaft.
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Abbildung 6: Ausschnitt Ortsgebiet Katastralgemeinde Wolfsthal, Umfeld und Lage der EZ 717 mit
Erganzungen der SV (Beschriftung+Kreis); Quelle: atlas.noe.gv.at

Die anndhernd Nordwest-Sudost orientierte Liegenschaft ist vom &ffentlichen Gut Obere Gasse
einseitig von der Nordwestseite erschlossen wie auf dem nachfolgend dargestellten Luftbild der
naheren Umgebung ersichtlich. Die Obere Gasse zweigt von der noérdlich gelegenen Hauptstral3e
Richtung Stdwesten ab und fuhrt Uber die nordlich gelegene Bahntrasse zur bewertungsgegen-

standlichen Liegenschaft.
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Abbildung 7: Mikrolage der gegenstandlichen EZ im Ortsgefige mit Erganzung der SV (hellblau); Quelle:
atlas.noe.gv.at

2.7 Verkehrslage

2.7.1 Individualverkehrsanbindung

Die Gemeinde Wolfsthal liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 55 km entfernt, wird Gber LandstraBen
und die Autobahn A6, A4 oder die B9 (Hainburger StraBe) erschlossen und ist mit dem Auto bei

durchschnittlicher Verkehrslage in ca. 50 bis 60 Minuten erreichbar.
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Abbildung 8: Verkehrsanbindung der Gemeinde mit StraBennetz und Ergénzung der SV (Pfeil); Quelle:
www.google.com/maps

Der Hauptplatz der Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha ist mit ca. 34 km Entfernung in etwa
30 Minuten Uber LandesstraBen und die A6/ A4 zu erreichen, die Landeshauptstadt St. Polten mit
rd. 120 km Entfernung ist in rund 90 bis 100 Minuten Uber die B9, S1 und A21 erreichbar.

Die Freizeitanlagen des Neusiedler Sees mit rd. 38 km Entfernung in Neusiedl am See sind tber

LandesstraBBen in ca. 40 Minuten erreichbar.
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Die Altstadt der slowakischen Hauptstadt Bratislava liegt in ca. 10 km nordoéstlicher Entfernung.
Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 40 km westlicher Entfernung gelegen, der

internationale Flughafen Bratislava befindet sich in einer 6stlichen Entfernung von ca. 19 km.

2.7.2 Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung der gegenstandlichen Liegenschaft an das O6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt tber
den regionalen Bus- und Schienenverkehr (REX/ Schnellbahn).

Die nachstgelegene Bahnstation Bahnhof-Wolfsthal liegt in ca. 800 m fuBlaufiger Entfernung 6stlich
der Liegenschaft. Die nachstgelegene Busstation Wolfsthal - Kirche liegt in etwa 700 m fuBlaufiger
Entfernung an der HauptstraBe ebenfalls ostlich der Liegenschaft.

Wien (Hauptbahnhof) ist Uber Bus- und Schienenverkehr (REX) je nach Tageszeit etwa im
1/2-Stundentakt in rd. 75 bis 90 Minuten zu erreichen. Hainburg an der Donau ist in vergleichbaren
Intervallen in rund 10 Minuten erreichbar, Bruck an der Leitha ist Uber den Regionalbus- und
Schienenverkehr mit &hnlichen Intervallen in ca. 60 bis 80 Minuten erreichbar.

St. Pélten ist Uber den Regionalbus- und Schienenverkehr mit Umstieg in Wien-Hauptbahnhof im
1/2-Stundentakt rd. 2 Stunden zu erreichen. Die Tourismusgemeinden Breitenbrunn und
Neusied! am See sind Uber den regionalen Bus- und Schienenverkehr mit Umstieg in ca. 90 bis

110 Minuten zu erreichen.
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Abbildung 9: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: anachb.vor.at

Die slowakische Hauptstadt Bratislava ist in Abhangigkeit von der Tageszeit mit Zug oder Bus
zumindest im Stundentakt ca. 10 bis 15 Minuten erreichbar.
Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuell verflUgbaren Verkehrsverbund Ostregion-

Fahrplanen (VOR) enthommen.
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2.8 Umwelteinflisse und Kontaminierungen

Die nachfolgenden Informationen, Kartenausschnitte, Luftbilder und Daten wurden von der
zeichnenden Sachverstandigen am 02.04.2026 digital erhoben, wenn nicht explizit ein anderes

Datum angegeben ist.

2.8.1 Kontaminierung

Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch die SV nicht stattgefunden. Bei bloBem
Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

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

Der "Altlastenatlas" bietet Informationen zu Altlasten in Form eines geographischen Informations-
system, die Altlastenkarte, und eines tabellarischen Verzeichnisses der Altlasten fUr jedes Bundes-
land. Seit 1. Janner 2025 wird gemaB § 18 Abs. 4 ALSAG auf dem Altlastenportal des Umweltbun-
desamtes folgendes verdffentlicht:

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB

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

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaB § 14 Abs. 3

unterzogen wurden und

- Altlasten

Die Verdffentlichung der oben angeflihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen

Grundstucke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlastenatlas sind fur Wolfsthal und Umgebung keine Flachen ausgewiesen. In der nachfol-
gend dargestellten Abbildung der Altlastenkarte sind keine Standorte fur Altlasten oder Altablage-
rungen sowie keine Altstandorte in der Umgebung ausgewiesen. Die Sachverstandige geht davon

aus, dass dieser Zustand zum aktuellen Stichtag im Wesentlichen unverandert ist.
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Abbildung 10: Auszug Altlasten-GIS mit Erganzung der SV (Pfeil); Quelle: Bundesministerium flr Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK)

Der ermittelte Verkehrswert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie
gemaB Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008, inkraftgetreten am 01.03.2008
(DVO 2008), in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung, Uberschreitet.

Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entspre-
chende Untersuchungen (zum Beispiel Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen

werden.

2.8.2 Naturrisiken (Hochwasser, Rutschungen, Radon etc.)

Far einen Auswertungsradius von 10 m werden nachfolgend dargestellte Gefahrdungen im HORA-

Pass 2025 ausgewiesen:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I  keine Daten
Oberflachenabfluss N keine Daten
Lawinen P keine Daten
- beben [ /s mi
Abbildung 11: Erd mittel
S Rutschungen I [N mittel
Auszug digitaler ywingspitzen - O WO mittel
HORA-Pass; Blitzdichte L 1 P nicarig
Quelle: Hagel [ 1 hoch
Schneelast L] PN niedrig
hora.gv.at ) .
Hitzeepisoden _ hoch

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Gefahrdungen kénnen sich aufgrund auBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich
andern. Das tats&chliche Risiko hangt in erheblichem Mal3e vom Zustand und den Eigenschaften

des Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur aus-
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gewiesenen Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen

nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die
Unterstatzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei

Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Die Karte der Gefahrendarstellung fir FlieBgewésser — Hochwasserrisikozonierung zeigt jene

Gebiete, welche durch 30-, 100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse gefahrdet sind.

— Obere Gasse 27, 2412
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Abbildung 12: Hochwasserrisikozonen mit Erganzung SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Die Hochwasserrisikozonierung liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein
Objekt/Standort potenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher Uberflutungs-
wahrscheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von Gebieten mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (HQ = 100) auch das Szenario geringer Wahrscheinlichkeit (HQ 300).

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte ist fUr die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft

auf 154 m Seehohe derzeit keine Gefahrdung fir Uberflutungen durch Hochwasser ausgewiesen.

Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewassern kann - zusétzlich zu Hochwasser aus FlieB3-
gewassern - erhebliche Schaden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen verursachen.
In der Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss werden mogliche FlieBwege im Gelande
dargestellt, die hauptsachlich gespeist durch Starkregen zu Schaden fuhren konnen. Die FlieB-
wege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungsraum (Siedlungsumhullende), da selbst
kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfriedungen, Durchlasse, etc. die Abflussrichtung
erheblich verandern kénnen.

In Verbindung mit Vorortkenntnis kénnen so fur bestehende Siedlungen bzw. Siedlungsentwick-

lungen mogliche Gefahrdungen abgeschatzt und bertcksichtigt werden.

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen in der ndheren Umgebung wird nach-

folgend die Risikokarte fir Oberflachenabfluss dargestellt. Entsprechend der Darstellung in der

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 19 von 123



Karte Oberflachenabfluss — Wassertiefe ist fur einen norddstlichen Bereich an der inneren Gebau-
deecke eine geringe Wassertiefe von bis zu 20 cm bzw. eine mittlere Wassertiefe von 20 cm bis zu

50 cm maoglich.
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Abbildung 13: Oberflachenabfluss — Wassertiefe; Quelle: hora.gv.at

Hinsichtlich des Oberflachenabflusses - FlieBgeschwindigkeit wird entsprechend der Legende im
norddstlichen Bereich an der inneren Gebaudeecke eine geringe FlieBgeschwindigkeit von bis zu

1m/s ausgewiesen:
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Abbildung 14: Oberflachenabfluss — FlieBgeschwindigkeit; Quelle: hora.gv.at

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fur Rutschungen sind entsprechend dem nachfol-
gend abgebildeten Kartenausschnitt fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft und fur die
Bereiche im Umfeld eine geringe bis mittlere Anfélligkeit zu Rutschungen(orange) ersichtlich.
Im weiteren Umfeld sind Regionen mit keiner bis geringer Anfalligkeit (grin) ausgewiesen, Ereig-

nisse (roter Punkt) sind in der Gemeinde nicht dokumentiert:

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 20 von 123



— Obere Gasse 27,2412 <
Details einblenden %,
s
r KARTENDETAILS -
L Rutschungen [

Legenda

n mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfilligkeit zu
Rutschungen

nicht klassifiziert {z.B. Talbéden,
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,

Moore) Fa,
%
. Rutschung, Kriechhang, Hangmure

(Ereignisse dokumentiert)

Abbildung 15: Rutschungen; Quelle: hora.gv.at

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositionskarte
(dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu Rutschungen) und einer
Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen. Das heift, die Karte liefert fur das Betrach-
tungsgebiet eine grobmaBstabliche Erstinformation zur generellen Rutschanfalligkeit des
Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen bereits dokumentiert sind.

In Bezug auf etwaige dokumentierte Rutschungen wird darauf hingewiesen, dass eine Rutsch-

lokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.

Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle verwendete
Begriff "Rutschungen" umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von Locker- und Fest-
gesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieBen (z.B. Rutschungen, Hangkriechen, Hang-
muren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse (Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder
Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus maBstablichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Grinden keine
Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fur Rutschungen und auch keine Prognose oder

Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kénnen oder nicht.

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische VorsorgemaBnahmen bei Gebduden® beschreibt
die erforderlichen RadonschutzmaBnahmen und gilt fur die Planung und Errichtung von Neu- und
Zubauten, welche fur Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fur
Sanierungen, bei denen horizontale, erdberihrte Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden.
Der Umfang der RadonschutzmaBnahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radonkarte,
des Gebaudetyps (Ausfuhrung der erdberthrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie von der

Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

Das naturlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran und ist

selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenommen werden und
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sich als Gas unter ungunstigen Bedingungen in Gebauden ansammeln. Als Gas kann es mit der
Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so in die Raumiuft gelangen.

In Einzelfallen kann das im Wasser geldste Radon zu einer erhdhten Radonkonzentration in
Wohnungen fUhren. Fur eine aussagekraftige Messung ist allerdings eine Messdauer von mindes-
tens sechs Monate erforderlich, in der das Haus normal genutzt wird. Da Radon nur dann zum
Problem wird, wenn es zur Anreicherung in der Innenraumluft in Gebauden kommt, handelt es sich
um einen technologisch bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im Allgemeinen zu

einer starken Verdunnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrationen entstehen.

Die jungste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europaischen Kommission wurde im Jahr
2013 verdffentlicht und tragt den Titel Richtlinie 2013/59/Euratom zur Festlegung grundlegender
Sicherheitsnormen fur den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegenuber ionisierender
Strahlung. Sie enthalt detaillierte und weitreichende MaBnahmen zum Gesundheitsschutz
bezlglich Radon. Diese wurden mit dem Strahlenschutzgesetz 2020, der Allgemeinen Strahlen-
schutz-Verordnung 2020 und der Radonschutzverordnung in dsterreichisches Recht umgesetzt.

Bereits zwischen 1991 und 2002 wurden im Zuge des dsterreichischen nationalen Radonprojektes

(ONRAP) Uiber 20.000 Radonmessungen in 6sterreichischen Haushalten durchgefiihrt.

Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevolkerungsreprasentativ durch zufallige Auswahl. Auf diesen
Ergebnissen basierte die sogenannte ,Radonpotenzialkarte”, welche mittlerweile veraltet ist.

Der aktuelle Radon-MaBBnahmenplan dient als grundlegende Leitlinie zum Schutz vor Radon in
Osterreich. Der vorliegende Radon-MaBnahmenplan wurde am 13. Juli 2021 von der Bundes-

ministerin fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie, genehmigt.

Nach einer Abfrage der Radonkarte (Stand 2020) ist Wolfsthal weder als Radonvorsorgegebiet

noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen:

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 22 von 123




ol
2r spet

herhausen

Millleiten

Mannsdoi fan qrth an
for Dhay Danau

Ty
g B Tt CEEIETEEREAEEL NG "
e ‘ \*4 Bruck an der Leitha Wolfsthal kein Radonv iet, kein Rad i
Mic .” 4 Verpflichtend:
b Rad g I (Details siche Arbeitzeberinnen - Fachstelle fir Radon)
e Empfohlen:
Uhberprifing auf b R bei der Planung von Neubauten und bei {Details siehe Vorsorge bei Neubauten - Fachstelle fir Radon)

R n allen Gebznuden, in Neubauten und nach G zen (Details cishe Wie kan, ich Radon messen? - Fachstelle fiir Radon)

Aol lerselorf
> Traiskirchan
winkel" g
) Trumay i b2
e adoet i -
[*Fachlayer (STAND 2020): Fachstells fir Radon, AGES, indeg : geoland.at, CC-B¥-3.0, Geonamen-Suche: geonsmes.org, Hintergrund: Datenquelle: basemap.at
Y =1 i e N v

l:l Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
I:| Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
r7771 Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebist

Abbildung 16: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fir Radon, ages.at.

In  Radonvorsorgegebieten sind RadonschutzmaBnahmen bei Neubauten und General-
sanierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen verpflichtend.

Radonmessungen werden in allen bestehenden Gebduden, Neubauten und nach Generalsanie-

rungen empfohlen.

2.8.3 Larminfo
GemaB Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft weder
Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des StraBen- oder des Schienenldrms noch durch den Flug-

verkehrslarm auf.
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Abbildung 17: Karte StraBenverkehr 24-h Durchschnitt mit Erganzungen der SV (Pfeil); Quelle: laerminfo.at
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Abbildung 18: Karte Schienenverkehr 24-h Durchschnitt mit Erganzungen der SV (Pfeil); Quelle: laerminfo.at
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Abbildung 19: Karte Flugverkehr 24-h Durchschnitt mit Erganzungen der SV (Pfeil); Quelle: laerminfo.at

2.8.4 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und
Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministeri-
um far Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet einen Uberblick zur funkbasierten allgemei-
nen Kommunikationsinfrastruktur und fachliche Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmessungen
in der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der

offentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen Uber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk-
und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und
Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von dsterreichweiten Immissions-
messungen an Offentlichen Orten sowie technische und rechtliche Hintergrinde der 6ffentlichen

Funknetze in Osterreich.
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Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden entsprechend
der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu diesem Zeitpunkt
geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,Elektrische, magnetische und
elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz - Beschrankung der
Exposition von Personen®) fur die Messreihen 2007-2012 bzw. deren Nachfolger und aktuell
geltenden OVE R23-1:2017 fur die Messreihe 2017 bewertet.

Es befinden sich Sendeanlagen (Mobilfunk.GSM, LTE, 5G) in der Umgebung, die nachst-

gelegenen werden nachstehend dargestellt:

® Obere Gasze 27, 2412 Wollsthal x OO0 Sndrtihr
4,
@ Mobilfunk
""""" @ Rundfunk
O Messpunkt
Funkdienst Mobilfunk Funkdienst Mobilfunk
Tragerstruktur Dach Tragerstruktur Mast
Gemeinsame Nutzung (Sharing) Nein Gemeinsame Nutzung (Sharing) Ja
Station1 Station{
Protokoll(e) GSM. LTE Protokoll(e) GSM, LTE, 5G
. Sendeleistung 160-180 W
Sendeleistung 120-140 W
Station2
Abbildung 20: Senderkataster mit Ergéanzungen Protokoli(e) 2G, 4G, 5G
der SV (blau), Quelle: Forum Mobilkommunikation Sendeleistung 440460 W
(FMK) des BMVIT

Mobilfunk

umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von &ffentlichen Mobilfunk-
netzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur Verfligung gestellt. Zwischen der
Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station kdnnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen.
Daher kann es dazu kommen, dass Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der
letzten Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem noch
nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als blaue Punkte
dargestellt.
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Rundfunk

beinhaltet die  o&ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von der
Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmelderechtlichen
Bewilligungen zur VerfUgung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht alle der bewilligten und
dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter
Rundfunkanlagen moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht rechts-
kraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt

umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Feldern im Frequenz-
bereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der Technischen Hochschule
Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunikation. Die Messpunkte werden in der
Karte als tUrkise Punkte dargestellt.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig aktualisiert. Die Infor-
mationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des umfang-
reichen Datenmaterials sind Irrttmer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung nicht
100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fUr die Richtigkeit der Abfrageergebnisse
ubernommen werden. DarUber hinaus kann aus rechtlichen Grinden keine Offenlegung der
Standortadressen erfolgen. Es ist in der Praxis daher nicht unbedingt moglich, einen konkreten
Standort anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt zu identifizieren.

(Quelle: Senderkataster Austria, BMVIT)

2.8.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes Uber die Breitbandverfigbar-
keit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastrukturanbieter zur
Verflgbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen &ffentlich zuganglich gemacht. Die darge-
stellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunknetztests der vierten (4G) und funften Generation
(5G) des RTR-Netztests der letzten 24 Monate und sind von der Netzauslastung zum Messzeit-
punkt sowie der Testumgebung (ISP, Tarif, Indoor vs. Outdoor, Endgeréat, lokale Stéreinflisse etc.)

der bertcksichtigen Tests abhangig.

Betreffend die Down- und Uploadraten handelt es sich um abgerundete und auf 1000 Mbit/s ge-
deckelte Maximalwerte der normalerweise zur Verfugung stehenden Geschwindigkeiten im Fest-
netz sowie abgerundete und auf 1000 Mbit/s gedeckelte Maximalwerte der geschatzten maxima-
len Geschwindigkeiten in den Mobilfunknetzen gemal der Verordnung der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH (RTR-GmbH) tber die Ubermittiung von Informationen an die RTR-GmbH als
Zentrale Informationsstelle fur Breitbandversorgung (ZIB-V 2023).

Far die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer Raster-

zelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittelbar versorgbar
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sein mussen, sondern dass dafir unter Umstanden Grabungs- und/oder Anschlussarbeiten
notwendig sein kdnnen. Detaillierte Informationen Uber die Anschlussmodalitaten kénnen bei der

jeweiligen Infrastrukturanbieterin in Erfahrung gebracht werden.

Mobilfunknetz ®
ere 4
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Abbildung 22: Festfunknetzinfrastruktur; Quelle: breitbandatlas.gv.at

2.9 Grundstucksbeschreibung

Anhand des Grundbuchsauszugs, der digitalen Mappenkopie (Kataster) sowie der Wahrnehmun-

gen vor Ort stellt die zeichnende Sachverstandige folgendes dar:

2.9.1 Grundstlck — Grundbuchsstand (Eintragungen im A1-Blatt)

AR EEAEF LR R R AR RN R AR R Y] SRR EEFERRE AR AR R R R R R R R

GAT-NR G BA (NUTIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
12/3 G GST-Flicha * 539
Bauf . {10} 389
GHrten {10} 550
L d

G: Grundatick im Grénzkataster
*: FlAche rechnérisch é#rmittelt
Bauf, (10} : Bauflichan (Gaebiuds)
Garten (10): GHrten (GHErteén)

Das Grundstuck ist im Grenzkataster (G) eingetragen. Die Grundsticksgrenzen und die Grund-

sticksgroBe sind demnach zum Stichtag fur die Parzelle der bewertungsgegenstandlichen
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Liegenschaft rechtlich gesichert. Ein Stern (*) neben der Benutzungsart (BA) bedeutet, dass die
Flache der Parzelle auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet
wurde.

Eine Uberpriifung der Grenzen in der Natur wurde von der Sachverstandigen nicht durchgefihrt.
Die angefuhrten grundbtcherlich bezeichneten Benutzungsarten (Garten (Garten) lassen keinen
Ruckschluss auf die tatsachliche Widmung und Bebaubarkeit des jeweiligen Grundstlckes geman
Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu.

Zur weiteren Wertermittiung wird die ausgewiesene Gesamtflache der Liegenschaft laut Grund-
buch mit einer Gesamtgrundstucksflache von 939 m? herangezogen, die Bauflachen werden dem
vorliegenden Planwerk entnommen, die Widmungen dem Flachenwidmungsplan und entspre-

chend der stichtagsbezogenen Befundaufnahme und Informationen berdcksichtigt.

2.9.2 MaBe und Form, Topografie

Die Parzelle Gst. Nr. 12/3 der gegenstandlichen Liegenschaft stellt eine annahernd rechteckig und
nahezu eben geschnitten und leicht verschwenkte Mittelparzelle dar. Das Grundstick mit einer
Gesamtflache von 939 m? It. Grundbuch ist Uber die entlang der nordwestlichen Grundgrenze
verlaufenden Verkehrsflache Obere Gasse einseitig mit einer Lange von ca. 25,6 m (gemessen am
digitalen Kataster) an das o6ffentliche Gut angebunden und grenzt mit den Ubrigen drei Grund-
stlcksgrenzen an widmungsgleiche Parzellen. Die durchschnittliche Tiefe der Parzelle betragt

demnach rd. 36,0 m.

111

121

[ 27

Abbildung 23: Auszug digitaler Katasterplan mit BemaBung (nicht verbindlich); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Laut Grundbuch ist die bewertungsgegenstandliche Parzelle einer Gesamtflache von 939 m2 mit
einer Flache von 389 m?2 verbaut, damit errechnet sich ein Bebauungsgrad von rd. 41,43 % und
entspricht damit einer Ublichen dichten Bebauung alterer Liegenschaften mit landwirtschaftlichen

Wohn- und Nebengebauden.

2.9.3 Flachenwidmung und Bebaubarkeit

Entsprechend dem durch die Gemeinde Ubermittelten und zum Stichtag geltenden Flachenwid-
mungsplan und den Bebauungsbestimmungen i. d g. F.,— siehe Anhang - ist die bewertungsge-
genstandliche Liegenschaft gewidmet als Bauland — Agrargebiet (BA, hellgrin) und bebaubar wie

folgt:
A . . : 4
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Abbildung 24: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan; Quelle: Bauamt

[EZ (717
Gst. Nr. Bezephnung/ ULSMg Bebaubarkeit Flache Beschreibung
Riede art
Widmung: Bauland-Agrargebiet (BA)
2412 Wolfsthal Bebauungsdichte: 45 %
45/0/6.5 Bauweise: geschlossen (g)
193 BA Es gilt die NO 939m? auweise: geschiossen (@)
BO 2014 id Gebaudehdhe: 6,5 maximl zulassig
.dgF. ; . ’ .
Obere Gasse 27 Es gilt das NO ROG 2014 und die NO BO samt den
implementierten OIB-RL jeweils i.d.g.F.

Die im Flachenwidmungsplan angegebene Widmungsart ist im NO Raumordnungsgesetz 2014
(NO ROG 2014) geregelt und sind fir Agrargebiete It. § 16 (1) Z.5 folgende Nutzungsmaglichkei-
ten bestimmt: Bauwerke fur land- und forstwirtschaftliche Betriebe und der sonstigen Tierhaltung,

die Uber die Ubliche Haltung von Haustieren hinausgeht; andere Betriebe, welche keine das 6rtlich
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zumutbare Ausmal Ubersteigende Larm- oder Geruchsbelastigungen sowie sonstige schadliche
Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform in das Ortsbild
und in die dorfliche bauliche Struktur einfigen, sowie Wohnnutzungen mit héchstens vier Wohn-
einheiten pro Grundstick sind zuzulassen.

Die Angabe (45/g/6,5) im Bebauungsplan regelt in Niederdsterreich (NO) die baulichen
Nutzungsmaoglichkeiten fur dieses Grundstick und setzt sich aus den folgenden drei Parametern
zusammen:

Eine maximal zuldssige Bebauungsdichte von 45 % ist festgelegt und bedeutet, dass héchstens

45 % der gesamten Bauplatzflache durch Gebaude Uberbaut werden durfen.

Eine geschlossene Bebauungsweise (g) legt fest, dass straBenseitige Hauptgebaude auf dem
Grundsttick von einer seitlichen Grenze bis zur anderen seitlichen Grenze des Bauplatzes durch-
gehend errichtet werden mussen. Eine Kombination aus Gebaude und Einfriedungsmauer ist zu-

lassig.

Eine maximal zuldssige Gebaudehdhe ist mit 6,5 Metern bestimmt. In Niederésterreich (§ 53 NO
BO) bemisst sich diese Hohe nach der mittleren Hohe der jeweiligen Gebaudefront und errechnet
sich diese aus der Flache der Gebaudefront (A) dividiert durch deren gréBte Breite (b).
Eine Gebaudehohe von 6,5 m entspricht in etwa der Bauklasse Il (die von 5 bis 8 Meter reicht)
bzw. erlaubt typischerweise ein Erdgeschol plus ein Obergeschol3 oder ein ausgebautes Dach-
geschoB, in Abhangigkeit vom Bezugsniveau und von der Dachform.

Detaillierte Bebauungsvorschriften sind der Verordnung vom 01. August 2022 im Anhang zu

entnehmen.

2.9.4 Ver- und Entsorgung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschatft ist entsprechend den Erhebungen der zeichnenden
Sachverstandigen an das 6ffentliche Kanal-, Wasser- und Stromnetz sowie an die Fernwarmever-
sorgung Wolfsthal (FWG) angeschlossen.

Weiters besteht augenscheinlich eine Satellitenantenne (Parabolantenne) an der Stirnseite des

Wohngebaudes (ohne Funktionsprafung).

Der Einheitssatz fur die AufschlieBungsabgabe betragt gemaB Auskunft vom 05.05.2026 seit
17.10.2022 € 650.--. Der Einheitssatz wird von der jeweiligen Gemeinde per Gemeinderatsbe-
schluss festgelegt und ist nicht bundesweit einheitlich.

Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlieBliche Gemeindeabgabe
und wird fur die erstmaligen Errichtung eines Gebaudes auf einem Bauplatz, bzw. fur die Erklarung
eines Grundstlickes (oder eines GrundstUuckteiles) zu einem Bauplatz einmalig mittels Bescheides
vorgeschrieben. Kommt es zu baulichen Veranderungen der Flachen durch Zubauten, Erweiterun-

gen u. dgl, kann nach Neuvermessung des Gebaudebestandes eine Erganzungsabgabe
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vorgeschrieben werden wobei der Einheitssatz fur die Berechnung der AufschlieBungsabgabe in
gleicher Hohe auch zur Berechnung der Erganzungsabgabe herangezogen wird.

Die Abgabe errechnet sich geméB der NO Bauordnung 2014, §38 durch Multiplikation der
Berechnungslange (BL) mit dem Bauklassenkoeffizienten (BKK) und dem Einheitssatz (ES),
wobei die AufschlieBungsabgabe nicht der Mehrwertsteuer unterliegt.

Die Berechnungslange (BL) errechnet sich aus der Quadratwurzel aus der Bauplatzflache.

Der Bauklassenkoeffizienten (BKK) ist von der Bauklasse anhangig. [A = BL x BKK x ES]

2.9.5 Zubehor
Im Verkehrswert sind alle Sonderbauwerke wie z.B. die vorhandenen AuBenanlagen,
Einfriedungen, samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen bzw. entsprechende Anlagen

enthalten. Inventar, insbesondere Mobel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.10 Beschreibung der Baulichkeiten

Die nachfolgende Beschreibung erfolgt unter Bertcksichtigung der Informationen aus dem Bauakt
und den erteilten AuskiUnfte durch die Anwesenden bei der Befundaufnahme. Die nachfolgend

dargestellte Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM B1300 dar.

2.10.1 Allgemeines und Objektbeschreibung
Das bewertungsgegenstandliche nicht unterkellerte, eingeschossige und leicht erhdhte Wohnge-

baude mit Hoftrakt und Erweiterung ist unter einem einfachen Satteldach in geschlossener Bau-

weise direkt an der StraBenfluchtlinie und entlang der nordwestlichen Grundgrenze hergestellt.

Direkt an den Hoftrakt anschlieBend sind e I iser . P
) ) ) ) ) r Wohnhaus, mit Hoftrakt
zwei weitere ehemalige landwirtschaftliche 5 4 u. Erweiterung

Anbauten (ehemaliges Lager und ehem.

Stall) hergestellt, welche im Einreichplan _ unfertiger
7 Anbautrakt
vom 18.10.2021 als Nebengebdude 1 be-
) ) ) ) o , ehem.
zeichnet sind. Demnach ist die norddstliche N il

Grundstucksgrenze auf der gesamten Lange
verbaut. An der sudwestlichen Grundgrenze

und gegenuUber dem Nebengebaude 1 be-

steht ein weiteres Nebengebaude 2 (Werk- ehem.  Mist- g
platz mit Pult-
statte bzw. ehemaliger Stall) unter einem dach

Pultdach. Dazwischen ist eine Holz- Nebengebaude 2

Geratehutte als Mobilie aufgestellt.

Abbildung 25: Luftbild EZ 717 mit Erganzungen der SV (farbig); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Entlang der sudwestlichen Grundgrenze und an das Nebengebaude 2 (Werkstatte bzw. ehemali-

ger Stall) direkt anschlieBend ist ein Pultdach (iber dem ehemaligen Mistplatz zur Uberdachung

eines geplanten Pools (nicht hergestellt) angebaut. Angabengeman ist die Pumpentechnik in der
Stutzmauer verlegt (ohne Funktionsprufung). Die sichtbaren Teile der Anlage wirken veraltet und
desolat. Der Boden ist aufgrund von dichtem Pflanzenbewuchs und Geratschaften nicht einseh-
bar.

Die nachstehende Abbildung stellt die unterschiedlichen Bautrakte entlang der nordéstlichen
Grundstucksgrenze dar, die Farben entsprechen den Bautrakten im vorangehend dargestellten
Luftbild.

unfertiger Anbau-

trakt (samt ehema-
Wohntrakt mit ligem Lager
Erweiterung

Das nachfolgende Foto stellt das Nebengebaude 2 (Werkstatte / Stall) und das anschlieBende

Pultdach tber dem ehemaligen Mistplatz entlang der stidwestlichen Grundgrenze dar.

ehem. Stall

Pultdach Uber
ehem. Mistplatz
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Die Freiflachen des Innenhofs im Bereich des Wohngebaudes sowie des Gartens zwischen den
Nebengebauden sind verwildert, ungepflegt und groBtenteils nicht einsehbar und nicht zuganglich.
Ablagerungen (Bauschutt, MUll etc.) sind augenscheinlich in verschiedenen Bereichen der Liegen-
schaft vorhanden und konnen weitere Mull- und Schuttablagerungen fur die hinteren bzw. seitli-

chen nicht zugéanglichen und verbuschten Gartenflachen sowie unter dem ehemaligen Mistplatz

unter dem Pultdach nicht ausgeschlossen werden.

Anmerkung SV: Wenn nicht anders angegeben, sind die Fotos im Text von der zeichnenden Sach-
verstandigen im Rahmen der Befundaufnahme angefertigt worden - siehe Fotodokumentation im

Anhang.

2.10.2 Bauakt — Auszug

Die nachfolgend auszugsweise dargestellten Vorgange im Bauakt wurden von der zeichnenden
Sachverstandigen bei der zustandigen Baubehdrde am 20.05.2026 erhoben und ist eine Auswahl

im Anhang dokumentiert.

Art Datum Anmerkungen

Einreichplan mit Ansuchen um die Erteilung der
nachtraglichen Baubehérdlichen Bewilligung - Uber 1810.2021 Sichtvermerk zur Baubewilligung der Gemeinde
den Umbau des bestehenden Einfamilienhauses T vom 07.12.2021

samt der Errichtung von Zubauten etc.

Erhebungsbogen - Lageskizze ndatiert Erstellt vor Abteilung der
Kanalbenttzungsgebihr u : bewertungsgegenstandlichen Parzelle Nr. 12/3

Energieausweis fur Wohngebaude nicht vorhanden

Die Einreichung wurde kurz vor dem Verkauf
Baubeginnsanzeige nicht vorhanden |durchgefihrt, die weitere Umsetzung wurde von
den Verk&ufern nicht betrieben.

Entsprechend den Informationen der Baubehorde liegt im Bauakt keine Baubeginnsanzeige vor.
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Entsprechend der Niederdsterreichischen Bauordnung (NO BO 2014) sind folgende Fristen fiir

den Baubeginn einzuhalten:

GemaB § 24 Ausfihrungsfristen NO BO 2014 (Auszug) gilt:
(1) Das Recht aus einer Baubewilligung (§ 23 Abs. 1) erlischt, wenn

1. die Ausfihrung des bewilligten Bauvorhabens nicht
- binnen 2 Jahren ab dem Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung begonnen oder
- binnen 5 Jahren ab ihrem Beginn fertiggestellt wurde,

2. der aus der Baubewilligung Berechtigte darauf schriftlich verzichtet, wobei die Verzichtser-
kldrung im Zeitpunkt ihres Einlangens bei der Behdrde unwiderruflich wirksam wird, oder

3. das aufgrund der Baubewilligung ausgefihrte Vorhaben beseitigt wird.

(2) Wird im Fall des Erlbschens der Baubewilligung aufgrund der nicht fristgerechten Fertig-
stellung neuerlich um die Erteilung der Baubewilligung fir das betreffende Bauvorhaben an-
gesucht und wird diese erteilt, so ist das Bauvorhaben innerhalb der nicht verlangerbaren
Frist von 4 Jahren ab dem Eintritt der Rechtskraft der neuerlichen Baubewilligung fertig zu
stellen, andernfalls diese neuerliche Baubewilligung erlischt.

Demnach ist die Rechtskraft der vorliegenden Baubewilligung aus 2021 zum Bewertungsstichtag
2026 erloschen. Um eine neuerliche Erteilung des Bauvorhabens kann bei der Baubehérde ange-
sucht werden.

Aufgrund des zeitlichen Auseinanderfallens der Erhebungen bei der Baubehdrde zum
Bewertungsstichtag und des meist - nicht unwesentlich - spéateren Zeitpunkt des Erwerbs,

empfiehlt die zeichnende Sachverstandige potentiellen Erwerbern eine persdnliche Kontaktauf-

nahme mit der Baubehorde vor Erwerb.
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2.10.3 Konstruktion und Ausstattung — technische Beschreibung

Hauptgeb aude - Wohnhaus mit Anbautrakt und Erweiterung

Baujahr urspringliche Baufihrung It Bauakt ab 1945
Einreichung zur nicht fertiggestellten Erweiterung und Umbau Ende 2021
(konsenslos)

Tragwerk und Konstruktion nicht unterkellerte Massivbauweise

Aussenwande: verputzt und gefarbelt

Fassade glatte Putzfassade, am Wohntrakt Uberwiegend fertiggestellt

Dachform und Dachdeckung Satteldach mit Ziegeldeckung

Regenwasser Saumrinne und Fallrohre Metall,
Versickerung stralRenseitig augenscheinlich in den Kanal
Versickerung hofseitig augenscheinlich auf Eigengrund (soweit einsehbar)

Aussenturen und Turstocke: einfligelige Hauseingangstir mit einem mittigen, rechteckigen Glasfeld in
Metalltiirstock, zweifligelige Terrassen-Fenstertiire ohne Teilungen mit
Innenjalousien und einfache Mefalltiire in Metalltirstock im unfertigen Anbautrakt

Treppe(n): einstufiges Antrittspodest beim Hauseingang mit Metall-Absturzsicherung

ein- und zweifliigelige Dreh-Kipp-Kunststofffenster ohne Teilungen in
Fenster: unterscheidlichen Formaten, 2-fachverglast, teilweise mit Innenjalusien, mit
Finalisierungsriickstau der Laibungsanschlusse

Innenttren und Turstocke: teilweise altere glatte Holztiren in Metalltiirstocken, teilweise neue Innentiren
mit Glasfeldern und Holzoptik in Holztiirstocken, teilweise keine Tirblatter und
keine T Urstocke, Finalisierungsruckstau

Deckenbelage Uberwiegend gemalt, in den Nassrdumen Tapeten (WC) und Panele (Bad),
teilweise abgehangte Decken mit Deckenspots, Finalisierungsriickstau;
im hofseitigen Anbautrakt Giberwiegend gemalt mit Finalisierungsriickstau

Wandbelage Uberwiegend gemalt mit Finalisierungsrickstau

in den Nassraumen teils Tapete (WC) und gefliest (WC und Bad);

im hofseitigen Anbautrakt teils gemalt, teils unfertige Rigipswande, fehlende
Abschlusse und Materialibergénge

Bodenbelage Uberwiegend Laminat, teils gefliest, unfertige Sesselleisten und unfertige Bauteil-
, Material- bzw. Raumubergange und Schwellenbereiche;

im hofseitigen Anbautrakt teils Trockenestrich bzw. Beton, teils unfertige
Bodenbelege (Fliesen und Laminat), fehlende Bauteil- und Material- bzw.
Raumubergange

Haustechnik Heizung und Warmwasser: Femwarme, Warmetbertragung augenscheinlich
mittels Radiatoren und Plattenheizk érper, ohne Funktionsprifung

im giebelseitigen Anbau von aulRen zuganglich:Fernwarmelbergabestation der
Fernwarme Wolfsthal (FWG), Expansionsgefa® und Warmwasserspeicher,
ohne Funktionsprifung

Strom (E-Verteiler): ZeitgemaR e Sicherungen, digitaler Stromzahler (Smart-
Meter) augenscheinlich wenige Stromkreise, ohne Funktionspriifung, ohne E-

Befund

Sanitar: Ver- und Entsorgungsanschlisse in Bad, WC, Waschkiiche und Kiiche
augenscheinlich vorhanden, ohne Funktionsprifung

AuRenanlagen: Strallenseitig massive Einfriedungsmauer mit Metall-Gehtiir, mit Betonplatten

befestigter Eingangsbereich und hofseitiger Traufgang, Einfassung des Hof- und
Gartenbereichs mittels niedriger Stitzmauer It. Plan, Garten aufgrund der
verwilderten Freiflachen nicht einsehbar, ehemaliger Mistplatz mit Stiitzmauer
und Pultdach-Uberdachung, vorbereitete Pooltechnik (chne Funktionsprifung),
HolzGeratehutte
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sudostliches ehemaliger Stall, angabengemanl vom Vorbesitzer als Hundezwinger

Nebengebdude verwend et

Baujahr vermutlich aus der Bauzeit des Wohntraktes, um 1950
Tragwerk und Konstruktion nicht unterkellerter Massivbau

Fassade verputzt

Dachform und Dachdeckung Satteldach mit Ziegeldeckung

Regenwasser Saumrinne und Fallrohre Metall, Versickerung wegen Gestriipp nicht einsehbar

Aussentiren und Tirstdcke: Metalltiirstock ohne Tirblatt

Fenster: 1-fachverglaste Stallfenster

Tdiren und Turstocke: nicht hergestellt

Deckenbelage Uberwiegend gemalte Kappendecken

Wandbelage teils verfliest bis ca 1,50 m, dariber gemalt, teils grof3flacheig abgefallene
Putzflachen, Feuchtigkeitsschaden, nicht alle Bereiche einwandfrei einsehbar

Bodenbelage soweit einsehbar gefliest

Haustechnik Wasser, Strom, Plattenheizkdrper (Versorgung nicht bekannt),

Leitungen auf Putz, ohne Funktionspriifung

sudwestliches Werkstéatte und ehemaliger Stall, angabengemal wurde der Stall vom
Nebengebaude Vorbesitzer als Hundezwinger verwendet

Baujahr vermutlich aus der Bauzeit des Wohntraktes, um 1950

Tragwerk und Konstruktion nicht unterkellerter Massivbau

Fassade verputzt

Dachform und Dachdeckung Pultdach mit Wellplattendeckung

Regenwasser Saumrinne und Fallrohre soweit einsehbar Metall, Versickerung wegen Gestriipp
nicht einsehbar

Aussenturen und Turstocke: zweifligeliges Holzlattentor zum Werkstattenbereich,
einfligelige Metalltiir in Metalltirstock zum Stallbereich

Fenster: 1-fachverglaste Stallfenster

Tiren und Turstdcke: nicht hergestelit
soweit einsehbar gemalte Holzwerkstoffplatten im Werkstattenbereich und

Deckenbelage ungemalte Holzerkstoffplatten im Stallbereich sowie stellenweise
Akustikdammplatten - nicht alle Bereiche einwandfrei einsehbar

Wandbelage teils verfliest bis ca 1,00 m, darUber teils gemalt, teils abgefallene Putzflachen,

teils Akustikdammplatten, nicht alle Bereiche einwandfrei einsehbar

Bodenbelage soweit einsehbar gefliest
Haustechnik Wasser, Strom, Leitungen auf Putz, ohne Funktionspriifung

2.10.4 Energieausweis

Flr das konsenslose konditionierte Wohnhaus mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung ist

nach Angaben der Baubehdrde kein Energieausweis auf Basis der Einreichplanung 2021 i.S. der
Richtlinie des Europaischen Parlaments Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes i.d.g.F.
vorhanden.

Es wird der Wertermittlung daher eine dem Baujahr entsprechende Ubliche energetische Qualitat

des Gebaudes unterstellt.
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Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 i.d.g.F. (EAVG 2012) regelt die Pflicht eines Verkaufers
oder Bestandgebers, beim Verkauf oder bei der In-Bestand-Gabe eines Gebaudes oder
Nutzungsobjekts dem Kaufer bzw. Bestandnehmer einen Energieausweis vorzulegen und
auszuhandigen, sowie die Pflicht zur Angabe bestimmter Indikatoren Uber die energietechnische
Qualitat des Gebaudes oder Nutzungsobjekts in Anzeigen zur Vorbereitung solcher Rechts-
geschéfte. Es ist darin in der geltenden Fassung der Heizwarmebedarf (HBW) und der Gesamt-

energieeffizienz-Faktor (foee) des Gebaudes oder des Nutzungsobjekts anzugeben.

Der Heizwarmebedarf (HWB) ist eine Energiekennzahl und stellt die Warmemenge dar, die vom
Heizsystem bendtigt wird, um die Raumlichkeiten wahrend der Heizsaison bei einer standardisier-
ten Nutzung auf einer Raumtemperatur von 20°C zu halten, um Temperaturverluste durch LUf-
tungs- und Transmissionswarme auszugleichen. Dieser wird auf Basis eines Referenzklimas und

nicht des tatsachlichen Standortes ermittelt.
Der Wert kann maBgeblich durch eine Solaranlage oder gute Warmedammung gesenkt werden.

Es handelt sich um errechnete Werte entsprechend der Nutzungsart eines Geb&udes ohne
BerUcksichtigung des individuellen Nutzungsverhaltens. So kdnnen die tatsachlichen Heizkosten
unter Umstanden hoher sein, wenn Raume auf eine Temperatur Uber 20° geheizt oder haufig

Fenster ge6ffnet werden.

Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor (feee) vergleicht das Gebaude mit einem Referenzobjekt aus
dem Gebaudebestand des Jahres 2007. Es kann somit abgeschatzt werden, ob es sich beim
vorliegenden Gebaude um ein energetisch besseres (feee < 1) oder energetisch schlechteres
(feee > 1) Gebaude handelt. Je hdher der fgee-Faktor, desto schlechter ist die Gesamtenergieeffizi-

enz eines Gebaudes.

2.10.5 Raumweise Beschreibung der AusfUhrung und Ausstattung

Die Beschreibung und Nummerierung der Raume erfolgt in der Reihenfolge der Besichtigung
nach Raumaufteilung und Nutzung. Die Raumbezeichnungen sind dem vorliegenden, nicht ganz
plangemaB ausgefuhrten Einreichplan enthnommen und fur abweichende BaufUhrungen entspre-
chend der augenscheinlichen Nutzung erganzt.

In dem um eine Stufe leicht erhdhten ErdgeschoB befindet
der Hauseingang im neu geschaffenen Erweiterungszubau
mit einem zentralen Windfang nach einem einstufigen An-
trittspodest mit Absturzsicherung im hofseitigen Gebaude-
knie. Dieser erschlieBt linkerhand Uber den nachfolgenden

hofseitigen Gang (ohne Trennwand) gerade aus ein WC und

ein Badezimmer an der Giebelseite des Gebaudes.
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Vom Gang sind die 3 straBenseitigen Zimmer im Altbestand
zuganglich. Der Schrankraum in Zimmer 3 It. Plan ist nicht
hergestellt, die Verbindungstur zwischen Zimmer 1 und 2 ist

ebenfalls nicht hergestellt.

Vom Hauseingang gerade aus wird entgegen dem Plan

uber den Windfang ein groBzugiger offener Kichenbereich im Altbe-

stand erschlossen, welcher einerseits linkerhand zum vierten stra-

Benseitigen Zimmer im Altbestand mit einer neu eingebauten kleinen

Waschkuche fuhrt. Rechterhand wird Uber den offenen Kichenbe-
reich die WohnkUche laut Plan erschlossen, von dieser ist Uber einen
breiten Wanddurchbruch das erkerartige und zum Garten orientierte
Esszimmer im neu geschaffenen Erweiterungszubau zuganglich.

Entgegen dem Plan ist der Durchgang in den sudlich angrenzenden

Raum (Zimmer 4 It. Plan) bauliche geschlossen.

Der Raum mit der Bezeichnung ,Zimmer 4 im Plan ist Uber
den hofseitigen Eingang zum Lagerraum 1 und dem linker-
hand dazwischen liegenden Raum (SR2 und AR2 It. Plan)
erschlossen und in Abanderung des Plans diesem Bereich
zugeordnet. Dazu wurde ein Wanddurchbruch zum ehema-

ligen Pferdestall begonnen und nicht fertiggestellt.

Zu Dachbodenflachen bestehen keine Aufgange.
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Abbildung 26: Auszug Ubersicht Einreichplan 18.10.2021 mit Ergénzungen der SV (tlrkis); Quelle: Bauamt
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Hauptgebaude - Wohnhaus mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung - ErdgeschoB

Raum 1 Technikraum - Fernwérmestation

Ausfuhrung und massiver Anbau, verputzt, gefarbelt, mit Pultdach und zweifligeliger

Ausstattung: Metalltr an der westlichen Stirnseite des StraBentraktes mit
FernwarmeUbergabestation, Expansionsgefall und Warmwasserspeicher

Raum 2 Windfang

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfihrung und Trennwand zum Gang nicht hergestellt, Durchreiche zum offenen

Ausstattung: Klchenbereich, Sicherungskasten mit Smartmeter und zeitgemaBen
Sicherungen, wenige Schaltkreise, Sockelleisten nicht finalisiert, keine
Materiallibergange zu Turstdcken

Raum 3 Gang

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfuhrung und abgehangte Decke mit Spots, Bogendurchgang zum Bad,

Ausstattung: Plattenheizkdrper, Sesselleisten nicht finalisiert

Raum 4 WC 2

FuBboden: gefliest

Wande: gefliest bis ca 140 cm, darUber tapeziert (I6sendeTapeten)

Decke: tapeziert

Ausfuhrung und Stand-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und -spulkasten,

Ausstattung: Plattenheizkdrper, fehlende Turschwelle

Raum 5 Bad mit Wanne

FuBboden: gefliest, gefliestes Podest vor der Wanne

Wande: raumhoch gefliest

Decke: Pannele mit Deckenspots, tiefer abgehangte Decke mit Spots Uber der

Ausfuhrung und

Badewanne

Eckbadewanne mit Einhebelmischer, Standwaschtisch mit

Ausstattung: Einhebelmischer, Bidet mit Einhebelmischer, Plattenheizkorper

Raum 6 Zimmer 3 (inkl SR) **

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfuhrung und Turschwelle fehlt, Turstock unfertig, etwas Feuchtigkeit an der Ecke zur
Ausstattung: AuBenwand, Radiator

Raum 7 Zimmer 2

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfihrung und Bodenkante bei der Turschwelle fehlt, Turstock unfertig, Abplatzungen
Ausstattung: an der Decke beim Fenster, Plattenheizkdrper, kein Durchgang zu

Zimmer 1
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Abbildung 27: Auszug Einreichplan: EG Wohnhaus mit Erganzung SV (turkis); Quelle: Bauakt
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Raum 8 Zimmer 1

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfihrung und Bodenkante bei der Turschwelle fehlt, Boden hat sich gehoben, Turstock

Ausstattung: unfertig, Radiator, kein Durchgang zu Zimmer 2

Raum 9 Kachenbereich (WC+Vorr+AR1+SP)

FuBboden: gefliest, keine MaterialUbergange

Wande: gemalt

Decke: gemalt, abgehangte Decke mit Spots

Ausfuhrung und keine Trennwande wie im Plan, aufsteigende Feuchtigkeit an der

Ausstattung: Feuermauer und an der Zwischenwand zur Wohnkuche, Durchreiche
zum Windfang, Plattenheizkorper
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Raum 10

Wohnzimmer (inkl. WK)

FuBboden: Laminatboden

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfuhrung und Radiator, Wasserflecken im FuBbodenbereich vor dem Fenster bzw.

Ausstattung: Radiator (verbogen), Feuchtigkeit im Eckbereich der Feuermauer zur
Waschkuche:
kleiner Raum als Waschklche eingebaut: Waschmaschinen-anschiuB,
aufsteigende Feuchtigkeit an der Feuermauer und in der Ecke meim
WasseranschluB, beginnende Schimmelbildung

Raum 11 Wohnkiche

FuBboden: gefliest, unfertige Schwellenbereiche

Wande: gemalt

Decke: gemalt, abgehangte Decke mit Spots

Ausfuhrung und aufsteigende Feuchtigkeit an der Trennwand zum Kochbereich, kein

Ausstattung: Durchgang zu Zimmer 4 (Raum15), kein Heizkorper

Raum 12 Esszimmer

FuBboden: gefliest, unfertige Schwellenbereiche

Wande: gemalt

Decke: gemalt, abgehangte Decke mit Spots

Ausfuhrung und Plattenheizkdrper (offen liegende Leitungen, nicht unter Putz, ohne

Austattung: Funktionsprafung), aussen ist an der Langseite als Sonnenschutz eine

Markise angebracht

Hauptgebaude - Wohnhaus, hofseitiger Anbautrakt (in Umbau) - ErdgeschoB

Raum 13 Lagerraum 1, noch nicht belagsfertig

FuBboden: teils Beton, teils Trockenestrich, unfertig, nicht einsehbar

Wande: Gipskartonplatten, unfertig

Decke: Kappendecke, unfertig, Feuchtigkeitsflecken, Abplatzungen

Ausfihrung und unfertiger  Wanddurchbruch  zu Raum 14, Plattenheizkérper,
Austattung: Wasseranschluss +ablauf, Strom (ohne Funktionsprifung)

Raum 14 SR 2 und AR 2 (mittleres Zimmer)

FuBboden: Fliesenboden, unfertig

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfihrung und Strom, Plattenheizkérper (ohne Funktionsprafung)

Ausstattung:

Raum 15 Zimmer 4 (kein Durchgang zu Wohnkdche)

FuBboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausfihrung und doppelfligelige Fenstertir zum Garten, Strom, Plattenheizkérper,
Ausstattung: (jeweils ohne Funktionsprufung),aufgetrocknete Feuchtigkeitsflecken an

der Trennwand zu Raum 14, kein Durchgang zu Raum 11
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Abbildung 28: EG Wohnhaus Anbautrakt und Nebengebdude 1 mit Erganzung SV (turkis); Quelle: Bauakt

Raum 16 Nebengebdude 1 - Lagerraum 2 (ehem. Kuhstall)

FuBboden: kaum einsehbar da vermdllt, vermutlich Beton, teils gefliest

Wande: teils gefliest, teils gemalt, teils roh

Decke: Kappendecke, gemalt mit Feuchtigkeitsflecken

Ausfuhrung und nicht einwandfrei einsehbar, vermullt, Stromleitungen auf Putz ohne
Ausstattung: Funktionsprafung, vermutlich Wasser (1 Wasserentnahmestelle),

Feuchtigkeitsflecken, insbesondere an der Feuermauer soweit
einsehbar, beginnende Schimmelbildung, Aussenmauer hofseitig
durchfeuchtet mit abfallendem Putz

Raum 17 Nebengebédude 1 - AR

FuBboden: kaum einsehbar da vermullt, vermutlich Beton, teils gefliest

Wande: teils gefliest, teils gemalt oder roh

Decke: Kappendecke, gemalt mit Feuchtigkeitsflecken

Ausfuhrung und nicht einwandfrei einsehbar, vermullt, Stromleitungen auf Putz ohne
Ausstattung: Funktionsprafung, vermutlich Heizung (1 Rippenheizkorper),

Feuchtigkeitsflecken, insbesondere an der Feuermauer soweit
einsehbar, beginnende Schimmelbildung, Aussenmauer hofseitig
durchfeuchtet mit abfallendem Putz

Raum 18 Nebengebédude 2 - Werkstatt

FuBboden: kaum einsehbar da vermullt, vermutlich Beton

Wande: gemalt, soweit einsehbar

Decke: vermutlich Holzwerkstoffplatten, gemalt

Ausfuhrung und doppelfligeliges Holzlattentor, Stromleitunge auf Putz, Kaminleitung

Ausstattung: (jeweils ohne Funktionsprifung)

Raum 19 Nebengebdude 2 - Lagerraum 3 inkl. LR

Boden: soweit einsehbar gefliest

Wande: gemalt, teilweise mit Akustikelementen belegt

Decke: vermutlich Holzwerkstoffplatten, roh, teilweise mit Akustikelementen
belegt

Ausfuhrung und ehemalige Stallkojen mit Fliesen verkleidet, eine Wasserentnahmestelle,

Ausstattung: Stromleitungen/Kabelkanéle auf Putz, vermulit

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 42 von 123



|
Pultdach mit Kunst-

1.34 1

261 | 1788 e
stoffwellplatten  [#2 s B]oouy | 8 ) \/__e=g .
= y l_aa__.. . 5 - == Jli"" ------
[ | [ suar He= 100m §l hisuar He 100m R i werFio 0 | ugt.?
8 | |13t [fram st i 18
| tailboxe 8
| o b= SsclfwemgpTaLL 19 . -
P § MISTPLATZ | e “1.‘: 21 1.18 1.18 gnme 4 ! T i Kamin1
Tz LAGERPLATZ 8 L oom|_/ LAGERR. 3 Re=z4sem a8 | Bewn
e ¢ Beton & AT ,’—i.H : FT-«az.-ﬂm- L ~ 2008 m*
E wakl, | |in |Lu 1z || 192 1L2 134 P il
1 1 1 i} = ¥ l
— : k||
“ (o g2y ||2zze) ||(2zeny (] ane) ||i2zsen) zugemauert |
= I mug ;E.;TANBHﬂSM Wmnﬁm-;z REI 90-A2
S EHEMALIGES STALLGEBAUDE o
NEBENGEBAU 2
# 785 : H, 158 E l % Wl

Abbildung 29: : Nebengebaude 2 mit ehemaligem Mistplatz, mit Erganzung SV (turkis); Quelle: Bauakt

Unmittelbar an das Nebengebaude 2 (ehemaliger Schweinestall, Raum 18 und 19) anschlieBend

ist der ehemalige Mistplatz mit einem Pultdach in Holzkonstruktion und transparenten Kunststoff-

wellplatten Uberdacht. Die hintere Mauer ist vermutlich die Einfriedungsmauer an der westlichen

Grundgrenze. Die hofseitige Langsmauer ist vermutlich die ehemalige Stitzmauer des Mistplatzes

und ca. 1,0 - 1,2 m hoch. Die Uberdachte Flache sollte zur Aufstellung eines Swimming-Pools

dienen, ist jedoch komplett mit Pflanzen Uberwuchert und nicht begehbar und nicht einsehbar.

Angabengemal ist eine rudimentdre Pooltechnik vorbereitet - auBer dem unten abgebildeten

Wasseranschluss mit vermuteter Umwalzpumpe und Druckmessgerét (jeweils ohne Funktionspru-

fung) konnten keine anderen Anlagenteile oder Vorbereitungen festgestellt werden.
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2.10.6 Bau- und Erhaltungszustand

Das nicht unterkellerte eingeschoBige Wohnhaus mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung im

konsenslosen Zustand befindet sich in einem dem Herstellungsgrad entsprechenden mangelhaf-

ten Zustand. Bauteile und Bauteillbergange sind unfertig, insbesondere an den AuBenwanden
sind Spuren aufsteigender Feuchtigkeit ersichtlich, die Haustechnikanlagen sind nicht geprdft und
augenscheinlich nicht fertiggestellt.

Der nicht unterkellerte eingeschoBige Anbautrakt bestehend aus 3 Zimmern ist nur Uber den
Innenhof zuganglich und befindet sich in einem unfertigen Ausbau- und Ausstattungszustand,
augenscheinlich bestehen Wasser-, Elekirik-, und Heizungsanschlisse, die Haustechnikanlagen
sind nicht gepruft und augenscheinlich nicht fertiggestellt. Wesentliche substanzgefahrdende
Baumangel sind an den Baulichkeiten — soweit einsehbar - augenscheinlich nicht erkennbar.

Das direkt anschlieBende Stallnebengebaude befindet sich in einem nicht instandgehaltenen und

ungepflegten Zustand, es wurde angabengemal vom Vorbesitzer als Hundezwinger/ Hundezucht
genutzt. Die augenscheinlich bestehenden Haustechnikanlagen (Wasser-, Elektrik-und Heizungs-
anschlisse) sind nicht gepruft. Die Flachen sind nicht einwandfrei einsehbar, verstellt und vermdalit.
An den Innenbereichen der offenliegenden AuBenwéande sind Putzabplatzungen und Feuchtigkeit

feststellbar. Das Nebengebdude 2 (Werkstatte und ehemaliger Stall) befindet sich in einem ver-

gleichbaren, devastierten Erhaltungs- und Ausstattungszustand. Der Stallraum wurde angaben-
gemal vom Vorbesitzer als Hundezwinger/ Hundezucht genutzt. Augenscheinlich bestehen ein
Wasser- und Stromanschluss, die Haustechnikanlagen sind nicht gepruft. Die Flachen sind nicht

einwandfrei einsehbar, verstellt und vermulit.

Als AuBenanlagen konnten die straBenseitige Einfriedungsmauer, Traufpflaster, eine etwa kniehohe
Mauereinfassung der Hof- und Gartenflachen, eine Holz-Geréatehitte und ein Pultdach als Uber-
dachung des ehemaligen Mistplatzes festgestellt werden. Die Freiflachen sind ungepflegt, mit ho-
hem Gestripp stark bewachsen und verwildert, demnach ist der GroBteil der Hof- und Gartenfla-
chen nicht zuganglich und nicht einsehbar. Ablagerungen (Bauschutt etc.) im Hof- und Gartenbe-
reich sind augenscheinlich vorhanden und koénnen far den Ubrigen, nicht zuganglichen und ver-

buschten Bereich nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund des langeren Leerstandes konnen fur Baulichkeiten und AuBenanlagen weitere,
zwischenzeitlich hervorkommende Mangel oder Schaden bzw. versteckte Mangel und Folgescha-

den nicht ausgeschlossen werden.

Die zeichnende Sachverstandige empfiehlt Interessenten explizit eine Besichtigung vor Erwerb und

Kontaktaufnahme mit der Baubehdrde zur Abklarung der erforderlichen Schritte und etwaiger Auf-

lagen fur die Konsensherstellung.
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2.10.7 Flachenermittlung und Flacheneffizienz

Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf die seitens der zeichnenden Sachverstandigen bei
der Baubehorde erhobenen Unterlagen (Einreichplan vom 18.10.2021 mit Sichtvermerk der
Baubehorde vom 07.12.2021) sowie auf die Abschatzungen der Sachverstandigen wie in der
Tabelle zur Flachenberechnung gekennzeichnet. Es wird dadurch kein Anspruch auf Vollstandig-
keit oder Richtigkeit der Flachenangaben tbernommen.

Eine Vermessung der Flachen ist nicht beauftragt und hat durch die zeichnende Sachverstandige

nicht stattgefunden.

ErdgeschoB Wohnhaus mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung

Nr. |Raumbezeichnung* Lange* | Breite* NRF
1 |Technikraum - Fernwarmestation geman Plan 1,87m?2
2 |Windfang geman Plan 8,35m?2
3 |Gang gemaB Plan 13,11m?
4 |WC?2 geman Plan 1,32m?2
5 |Bad mit Wanne geman Plan 4,56m2
6 |Zimmer 3 (inkl SR) ** 479m | 4,07m 19,50m?
7 |Zimmer 2 geman Plan 15,94m?
8 [Zimmer 1 ** 4,97m 3,00m 14,89m?
9 |Kuchenbereich (WC+Vorr+AR1+SP) ** 3,57m 4,85m 17,30m2
10 |Wohnzimmer (inkl. WK) geman Plan 24,90m?
11 |Wohnkliche geman Plan 25,40m2
12 |Esszimmer gemas Plan 10,79m?
Summe EG Wohnhaus mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung 1566,05m?2
ErdgeschoB Wohnhaus - hofseitiger Anbautrakt (unfertig)
Nr. [Raumbezeichnung* Lange* | Breite* NRF
13 |Lagerraum 1, noch nicht belagsfertig geman Plan 21,55m?
14 |SR 2 und AR 2 (mittleres Zimmer) ** 3,57m | 4,86m 17,35m?
15 [Zimmer 4 (kein Durchgang zu Wohnkuche) gemas Plan 21,90m?
Summe EG Wohnhaus - hofseitiger Anbautrakt (unfertig) 60,80m2

Summe Wohnhaus| 216,85m2

Nebengebaude 1 und 2

Nr. |Raumbezeichnung* Lange* | Breite* NRF
16 |Nebengebdude 1 - Lagerraum 2 (ehem. Kuhstall) gemas Plan 22,56m?
17 [Nebengebdude 1 - AR gemaB Plan 6,35m?
Summe NRF Nebengebaude 1 (ehemaliger Stall) 28,91m?
18 |Nebengebaude 2 - Werkstatt geman Plan 20,96m?
19 |Nebengebaude 2 - Lagerraum 3 inkl. LR geman Plan 33,87m?
Summe Nebengebaude 2 (Werkstéatte und ehemaliger Stall 54,83m?2

* MaBe bzw. Flachen und Bezeichungen geman Planwerk 18.10.2021
** Abschatzungen der SV

Die Nettoraumflachen (NRF) und Abmessungen sind dem vorliegenden genehmigten Einreichplan
entnommen und wurden von der zeichnenden Sachverstandigen bei der Befundaufnahme vor Ort

augenscheinlich plausibilisiert.

Augenscheinlich entspricht der Raumplan im Wesentlichen dem vorliegenden Planwerk.
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Geringflgige Abanderungen in der Raumaufteilung bzw. hinsichtlich der Raumwidmungen wurden
festgestellt und haben keinen wesentlichen Einfluss auf die Gesamtflache sofern die AuBenmaBe
unverandert bleiben — siehe dazu auch nachfolgende Erlauterungen zur Flacheneffizienz.

Flachenberechnung BruttogeschoBflachen (BGF) + Flacheneffizienz in %

!_' 2;110;%?:;#5;!\/ ::gzitﬁzkt und Erweiterung Lange™ sreiter el NHF Zx‘i?iilieennz
ErdgeschoB Wohnhaus StraBentakt Altbestand 16,58m 5,68m 94,17m?
ErdgeschoB Wohnhaus Hoftrakt Altbestand 9,05m 5,74m 51,95m2
ErdgeschoB Fernwarmestation Zubau 2,85m 0,88m 2,51m2
ErdgeschoB Erweiterung Wohnhaus hofseitig 11,36m 2,85m 32,38m2
ErdgeschoB Erweiterung Wohnhaus hofseitig 6,68m 2,50m 16,70m2
Summe Wohnhaus - mit hofseitigem Anbautrakt und Erweiterung|  197,71m2|  156,05m?2 78,93%

Summe Wohnhaus - hofseitiges Anbaugebaude 78,76m2 60,80m2|  77,19%
| Summe Wohnhaus gesamt| 276,47m2| 216,85m2[ 78,43% |

Nebengebaude Lange* | Breite* | BGF*** NRF Flachen-
effizienz

Nebengebaude 1, (nur ehem. Kuhstall mit AR) 8,44m 5,83m 49,21m?2
Summe Nebengebéude 1 49,21m?2 28,91m2?|  58,75%
Nebengebaude 2, Werkstatt 4,30m 5,56m 23,91m?2 20,96m?2 87,67%
Nebengebaude 2, Lagerraum 3 samt LR (ehem. Stall) 8,21m 5,56m 45,65m?2 33,87m?2 74,20%

Summe Nebengebaude 2 69,56m? 54,83m?|  78,83%

| Summe Nebengebdude 1+2 gesamt| 118,76m2[  83,74m2[ 70,51% |
* gemaB Einreichplan 18.10.2021 bzw. Ermittlung und Abschatzung SV

** BGF = Bruttogrundflache = Lx B

*** GeschoBhohe geméaB Planwerk bzw. Abschatzung SV

Die geschoBweise Berechnung der Flacheneffizienz erfolgt auf Basis des vorliegenden genehmig-

ten Einreichplans aus dem Bauakt.

Die Flacheneffizienz ist der Ausnutzungsgrad der GeschoBflachen, das ist das Verhaltnis der
geschoBbezogenen Summe der Nettoraumflachen (NRF) zu BruttogeschoBflache (BGF) und liegt

fur das gegenstandliche Wohnhaus mit Hoftrakt und Erweiterung samt Wohnhaus-Anbautrakt mit

rd. 78 % im Ublichen Bereich fur altere Wohnh&user mit nachtraglichen Erweiterungen.

Die Flacheneffizienzen fur das Nebengebaude 1 mit rd. 59 % und fur das Nebengebaude 2 mit rd.
79 %, beide mit nutzungsspezifischen Einbauten (Stallkojen) entsprechen der urspringlichen

Nutzung und Bauweise fur landwirtschaftliche Nebengebaude.

Die weitere Plausibilisierung mittels Flacheneffizienz anhand der AufmaBskizze zur Kanalgebuh-
renbemessung dient der Qualitatssicherung, um die Plausibilitdt der Flachenangaben zu bestati-
gen. Geringflgige Abanderungen der Raumaufteilung konnen bei gleichbleibenden duBeren Um-

rissen der Baulichkeiten vernachl&assigt werden.
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2.11 Ertragslage
Zum Bewertungsstichtag besteht auf der Liegenschaft ein alteres Wohnhaus mit Erweiterungen,
Anbauten und groBflachigen Nebengebauden in unfertigem und konsenslosen Zustand welches

nicht vermietet und somit ertragslos ist.

2.12 Immobilienmarkt
2.12.1 Grundstlcksmarkt 2026

Die Grundstuckspreisliste der TU Wien wird jahrlich Anfang Mai verdffentlicht und weist fur das

Jahr 2026 (Preisbasis zum Stichtag 31.12.2025) fur unbebaute und unaufgeschlossene Grund-
sticke mit Baulandwidmung in der Gemeinde Wolfsthal Preise in der Héhe von rund € 160,--/ m?2
bis € 215,--/ m2 aus, das sind im Mittel rd. € 188,00/ m2 mit steigender Tendenz.

Fur Transaktionen des Jahres 2026 liegen noch keine verdffentlichten und ausgewerteten

Erhebungen vor, diese werden Anfang Mai des Folgejahres verdffentlicht.

Der von bodenpreise.at (immounited) pro Gemeinde ausgewiesene Wert als Median der im
Grundbuch durchgefihrten Transaktionen in der Gemeinde Wolfsthal als Richtwert betragt
€ 184,05/ m2 fur Baulandparzellen bzw. € 3,10/ m2 fur Grinlandparzellen.

Als Grundlage werden hierfUr Kauftransaktionen auf jeweiliger Gemeindeebene von 01.01.2009 bis
Ende 2022 zur Auswertung herangezogen. Die Preise der Vorjahre wurden aufgrund der Oster-

reichweiten Preissteigerung der GrundstUcke valorisiert.

Flache: 21,88 km*

Wb ara an Bauland: 184,05 &/m*
ASEDaRY Griinland: 3,10 €/m*

Orth an Eckartiau ; MARKTWERT ERMITTELN

der Donau

we T

schamend
Bodenpreise Bauland in € / |

Kittsee

Abbildung 30: Bauland- und Grinlandpreise in Wolfsthal; Quelle: bodenpreise.at

Der von grundstueckspreise.at veroffentlichte Richtwert fur Grundsttcke im Bauland der Gemein-
de Wolfstahl wird fur 2026 mit rd. € 159,--/ m2 ausgewiesen. Der Wert folgt dem Ortsdurchschnitt,
nicht dem einzelnen Grundstick. Lage, Zuschnitt, Widmung und AufschlieBung kénnen erheblich

davon abweichen.
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Far den Bezirk Bruck an der Leitha wird ein durchschnittlicher Grundstickspreis von rd.
€ 236,40/ m2 fur das Jahr 2026 angegeben, fur das Bundesland Niederdsterreich ein Durch-
schnittspreis 2026 von rd. € 152,--/m?2

Damit betragt die Preisdifferenz fur Grundsticke in der Gemeinde Wolfsthal zum durchschnittli-
chen Preis im gesamten Bezirk Bruck an der Leitha rd. —=32,7 % und zum durchschnittlichen
Grundstuckspreis im Bundesland +4,7 % (Quelle: Statistik Austria, 2016-2024).

Abbildung 31: Baulandpreise Wolfsthal; Quelle: grundstueckspreise.at

Die von immowert123.at veroffentlichten Richtwerte fur Grundsticke im Bauland der Gemeinde
Wolfsthal betragen rd. € 160,--/ m? bis € 215,--/ m?, das sind im Mittel rd. € 188,--/ m? mit stei-
gender Tendenz. Da bei Katastralgemeinden zumeist nicht ausreichend Daten vorhanden sind,
orientiert sich der Grundsttckspreis an der Ubergeordneten Gemeinde. (Quellen: Gemeindeamter,

Transaktionsdaten aus dem Grundbuch und Maklerinformationen).

Der von der Statistik Austria aktuell verdffentlichte Durchschnittspreis fur Bauland der Gemeinde
Wolfsthal betragt € 149,00/ m? und wird auf Basis von Transaktionsdaten der Urkundensammiung
des dsterreichischen Grundbuches von 2021 bis 2025 berechnet. Zur Berechnung der Werte des

Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier Vorjahre bertcksichtigt. Ein Regressionsmodell
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valorisiert die Preise der Vorjahre unter Bertcksichtigung von Unterschieden in Grundflachen und
Lage der Objekte. Alle Ergebnisse sind geometrische Mittel. Transaktionen vor 2025 werden an
das Preisniveau 2025 angepasst. Baugrundstlicke bezeichnen von Privatpersonen erworbene,

unbebaute Grundsttcke mit der Absicht der Errichtung eines Gebaudes. (www.statistik.at)

q ’ 2 o .
Durchschnittlicher Baugrundstiickpreis 2021 - 2025 In €;’m=—' . ! \}

Bl =375 €/

B - 175-375 /2
B = 75-175 €/m?

[ lz25-75¢/m*

| Wolfsthal

<25 €/m? = Wert: 149 €/m? |
Ergebnisse mit niedrigem Transaktionsaufkommen \
werden nicht dargestellt.

Datenstand: 28.05.2026 Gemeinden

MY

Abbildung 32: Baugrundstlckspreise/ m2 2021-2025 in Wolfsthal (Stand 28.05.2026); Quelle: statistik.at

Am digitalen Immobilienmarkt werden zum Stichtag in Wolfsthal keine Grundsticke, geeignet zur

Einfamilienhausbebauung, angeboten.

2.12.2 Vergleichspreiserhebungen im Bauland

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick der EZ 717 mit einer Gesamtflache von 939 m? ist
als Bauland-Agrargebiet gewidmet und liegt in Wolfsthal, einer Gemeinde im Bezirk Bruck an der
Leitha.

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am digitalen Grundbuch der Gemeinde
Wolfsthal Kaufvertrage zu Grundstlickstransaktionen im Zeitraum zwischen 12.10.2021 und
30.07.2026 (Bewertungsstichtag) erhoben.

Es haben nachfolgend detailliert dargestellte Transaktionen unbebauter, jedoch bebaubarer
Grundstucke mit entsprechenden Flachenwidmungen und GréBen sowie in zeitlicher Nahe zum

Bewertungsstichtag stattgefunden:

Vergleichspreis Nummer 1 mit einer Gesamtgrundsticksflache von 1.578 m2 wurde am
02.02.2026 um € 295.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 186,95.

Es handelt sich um ein Mittelgrundsticke in der Lage Obere Gasse sudwestlich der bewertungs-
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gegenstandlichen Liegenschaftmit mit gestreckter, annahernd rechteckiger Konfiguration und der
verordneten Flachenwidmung Bauland Wohngebiet mit maximal 2 Wohneinheiten pro Grundstick
(BW-2WE) sowie Griinland- Land- und Forstwirtschaft (GIf). Dem vorangehenden Kaufvertrag vom
29.10.2018 konnte entnommen werden, dass eine Flache von 664 m? als Bauland mit der
verordneten Flachenwidmung BW-2WE gewidmet, fur die Restflache von 914 m2 ist die Widmung
Granland (GIf) verordnet. Dem Kaufvertrag aktuellen konnte weiters entnommen werden, dass es

sich um ein bereits aufgeschlossenes Grundstlick handelt und AufschlieBungskosten bereits

bezahlt sind. Im Kaufvertrag ist nicht ausgewiesen welche Preisanteile des Gesamtkaufpreises auf
die als Bauland bzw. auf die als Grunland gewidmete Flache entfallen, es handelt sich demnach
um einen Mischpreis. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt und wird dieser Mischpreis

nicht zur Vergleichspreisermittlung fur Bauland herangezogen.

Abbildung 33: Lage Vergleichspreise LNrn 1, 2 und EZ 717 mit Erg. SV (weiss); Quelle: atlas.noe.gv.at

Fur die Jahre 2025 und 2024 sind im digitalen Grundbuch keine Transaktionen fur unbebaute

Baulandparzellen in der Gemeinde Wolfsthal vorliegend.

Vergleichspreis Nummer 2 mit einer Grundsticksflache von 1.470 m2 wurde am 15.06.2023 um

€ 320.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 217,69. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttcke in der Lage Obere Gasse sUdwestlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft mit gestreckter, annadhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten
Flachenwidmung Bauland Wohngebiet mit maximal 2 Wohneinheiten pro Grundstick (BW-2WE)

sowie Grunland- Land- und Forstwirtschaft (GIf). Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden,
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dass die AufschlieBungsabgaben bereits vorgeschrieben und bezahlt wurden, 626 m2 als Bauland

gewidmet sind und fur 844 m? eine Grdnlandwidmung verordnet ist. Im Kaufvertrag ist nicht aus-
gewiesen welche Preisanteile des Gesamtkaufpreises auf die als Bauland bzw. die als Grinland
gewidmete Flache entfallen, es handelt sich demnach um einen Mischpreis. Die Transaktion fand

zwischen zwei slowakischen Handelsgesellschaften statt und wird dieser Mischpreis nicht zur

Vergleichspreisermittlung fUr Bauland herangezogen.

Vergleichspreis Nummer 3 mit einer Grundstlicksflache von 1.267 m2 wurde am 23.06.2022 um

€ 190.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 149,96. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttck in der Edelhofgasse nordostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft mit annahernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung Bauland-
Agrargebiet (BA). Dem Kaufvertrag konnte die Information entnommen werden, dass allfallige
Anliegerleistungen und AufschlieBungsabgaben kinftig von der Kauferseite zu tragen sind.

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

U

i

" oe

‘@ﬁl

Abbildung 34: Lage Vergleichspreis LNr 3 und EZ 717 mit Erg. SV (weiss); (Quelle: atlas.noe.gv.at

PAAAE

Vergleichspreis Nummer 4 mit einer Grundstlcksflache von 644 m2 wurde am 14.04.2022 um

€ 110.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 170,81. Es handelt sich um
ein Mittelgrundstick in der Oberen SiedlungsstraBe O6stlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft in einer Siedlung nahe der 6stlichen Ortsausfahrt, mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW-2WE. Dem Kaufvertrag konnte die

Information entnommen werden, dass allfallige Anliegerleistungen und AufschlieBungsabgaben
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kunftig von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen einer privaten slowaki-
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Abbildung 35: Lage Vergleichspreis LNr 4 mit Erganzung SV (weiss); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 5 mit einer Grundsticksflache von 1.162 m2 wurde am 28.03.2022 um

€ 150.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 129,09. Es handelt sich um
ein Eckgrundstitck in der Oberen Gasse sudlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

mit dreieckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BA. Dem Kaufvertrag konnte

die Information entnommen werden, dass sich auf der Parzelle ein Abbruchobjekt befindet und
dass Anliegerleistungen und AufschlieBungsabgaben bereits geleistet worden sind.

Die Transaktion fand zwischen einer privaten slowakischen Staatsburgerin und einer Projektge-

sellschaft mit Sitz in Wolfsthal als Kauferin statt.

Pie s | : : R :
— K wmy T QAW 7 £ > !

&

Abbildung 36: Lage Vergleichspreise LNrn 5 und 6 mit Erg. SV (weiss); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Vergleichspreis Nummer 6 mit einer Grundstlcksflache von 740 m2 wurde am 01.03.2022 um

€ 159.300,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 215,27. Es handelt sich um
ein Eckgrundstick im Kreuzungsbereich Siedlungsgasse / ZollhausstraBe sudlich des Bahnhofs
und &stlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit anndhernd rechteckiger Konfigura-
tion und einer verordneten Flachenwidmung BW-2WE.

GemaR Kaufvertrag fand die Transaktion zwischen einem Bautréager und einem deutschen Staats-
barger als Kaufer statt, dem Kaufvertrag konnte die Information entnommen werden, dass fur die

unbebaute Liegenschaft der AufschlieBungsbeitrag bereits geleistet wurde.

Vergleichspreis Nummer 7 mit einer neu geschaffenen Grundstucksflache von 826 m2 wurde am

12.10.2021 um € 165.200,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 200,00.

Es handelt sich um ein Randgrundsttck in der Lage Siedlung 6stlich der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft und am 6stlichen Ortsrand der Gemeinde mit hakenférmiger, polygonaler
Konfiguration am Ende der SiedlungsstraBe und einer verordneten Flachenwidmung BW — 2WE.
Dem Kaufvertrag konnte die Information entnommen werden, dass kunftige AufschlieBungsabga-
ben an die Gemeinde Wolfsthal von Kauferseite zu leisten sind. Gemal Kaufvertrag ist eine Bau-
verpflichtung mit Fertigstellung innerhalb von sechs Jahren samt Wiederkaufsrecht fur die
Gemeinde bei Nichterfullung einverleibt. Die Transaktion fand zwischen der Gemeinde als Verkau-

ferin und privaten slowakischen Staatsburgern statt.

Winverbindliche)
Intetinetal sk ft:

Abbildung 37: Lage Vergleichspreis LNr 7 mit Erg. SV (weiss); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Weitere zeitnahe, vergleichbare oder vergleichbar machbare Transaktionen konnten am digitalen

Grundbuch der Gemeinde in zeitlicher Nahe nicht erhoben werden.

Altere Kaufvertrage von unbebauten Baulandparzellen bzw. Kaufvertrdge von deutlich kleineren

- demnach nach den geltenden Bebauungsbestimmungen nicht selbstandig bebaubaren - Grund-

stucksflachen in der Gemeinde Wolfsthal werden fur den gegenstandlichen Stichtag 2026 nicht

berlcksichtigt.
LN | TZ EZ |GstN.| KG Flawi | Flache | Kaufpreis Ki“;zﬁ's KV-Datum  |Lage/ Riedname
BW-2WE
1 | 499/2026 | 735 | 129 05116 L2NE| 1578 m2 | € 295.00000 | 186,95/m? | 02.02.2026 |Obere Gasse 54
2 | 2812/2023 | 670 | 128 05116 |PL| 1.470m? | € 32000000 | 217,69/m? | 15.06.2023 |Obere Gasse 56
3 | 2681/2022 | 66 23 05116 BA | 1.267m2 | € 190.000,00 | 14996 /m? | 23.06.2022 |Edelhofgasse 4
BW- 5 Obere
4 | 2027/2022 | 630 | 1189/12| 05116 | ,0 | 644m> | € 110.00000 | 170.81/m* | 14042022 G290
5 | 1601/2022 | 80 | 2416 05116 | BA* | 1.162m? | € 150.000,00 | 129,09/m? | 28.03.2022 |Obere Gasse 41
6 |1866/2022 | 917 |1166/13 | 05116 2|\3/://:/E-* 740m? | € 159.300,00 | 21527 /m? | 01.03.2022 |Siedlungsgasse 4
7 | 3320000 | 957 | 118936 | os116 | BV | soeme | € 16520000 | 20000/m2 | 121020201 |O0C
2WE SiedlungsstraBe

Die Anpassung der wertrelevanten Merkmale der erhobenen Vergleichsparzellen zur Bereinigung

der Vergleichspreise erfolgt im nachfolgenden Abschnitt Bewertung.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A.

Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27

Seite 54 von 123




3 GUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes i.d.g.F. (LBG) unter Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhdltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag 30.07.2026.

Die Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und die Grinde fur die Auswahl des

angewendeten Verfahrens werden nachfolgend erlautert.

3.1 Bewertungsverfahren

In der Bewertungslehre und -praxis stehen gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) fur die
Berechnung des Verkehrswertes insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswert-
verfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) zur VerfUgung.

Bei jeder Bewertung ist vom Sachverstandigen zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt (§ 7).

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

L 4

Marktanpassung
Beriicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

L 2

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 38: Ablaufschema Wertermittlungsverfahren nach ONORM B 1802 — 1.Teil

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maBgeblich von den im Grundstlcksverkehr herrschen-
den Wertvorstellungen bestimmt. Liegenschaften in Siedlungsbereichen mit der Widmung Bauland
und der Bebaubarkeit nach Bauklasse |, II dienen nach allgemeiner Verkehrsauffassung zur

Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern bzw. Reihenh&usern und in der Regel zur Eigen-

Rﬁgzgggignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes wird sohin das Sachwertverfahren
angewendet. Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert

der AuBenanlagen und (gegebenenfalls) dem Zubehor.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes ist als geeignetes Wertermittlungsverfahren das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, da ein potentieller Erwerber ausgehend von der
bestehenden Widmungen ein entsprechendes unbebautes Grundstick erwerben musste um die

dementsprechende Baulichkeiten darauf zu errichten.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 55 von 123




3.2 Vergleichswertverfahren - Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach Vergleicheobjekie
' mit weilgehender Ubereinstimmung
dem Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG ) in den Werthestimmungsmerkmalen

. ) . \ \ mit dem Bewertungsobjekt
ermittelt und wird aus tatsachlich erziel- ngsc)

ten, valorisierten Kaufpreisen unbebau- ‘

ter Grundsticke in vergleichbaren

Beriicksichtigung von Abwe ichungen bei einzelnen Merkmalen
Lagen, GréBen, Beschaffenheiten und bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch £u- oder Abschiige
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
chen Geschaftsverkehr transaktioniert zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abweriungen

Ausnutzungsmaglichkeiten, die im redli-

wurden, abgeleitet.
Abweichende und wertbeeinflussende ‘

Verhaltnisse finden durch Zu- und Ab-

Werthildung
schlage Berucksichtigung. aus den bereinigten Vergleichswerlen

|

Bericksichtigung sonstiger
wertbecinflussender Umstinde
Rechte und Lasten,

(wie z B Grunddienstbarkeiten)

Abbildung 39: Ablaufschema Bodenwert-
verfahren nach ONORM B 1802 — 1. Teil Vergleichswert

3.2.1 Bodenwertermittlung Bauland Wolfsthal
Unter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, die der Sachverstandigen durch Erhebungen und
Marktbeobachtungen zur Verfugung stehen und im Sinne des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG)

konnten im Grundbuch der Gemeinde Wolfsthal tatsdchlich durchgeflhrte Grundstickstransaktio-

nen im Bauland, in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, mit vergleichbaren Flachenwidmun-

gen und entsprechenden ortsublichen GrundsticksgréBen erhoben werden und sind diese unter

Punkt 2.12.2 dargestellt und erlautert.

Nicht zum redlichen Geschaftsverkehr zahlen in diesem Kontext insbesondere Kaufpreise, die
folgende Kriterien erfallen:

. Kaufpreise, wo zu vermuten ist, dass in der (familiaren) Vertragsurkunde ein geringerer
Kaufpreis vereinbart oder angegeben wurde.

. Kaufpreise, die zwischen natdrlichen und/oder juristischen Personen abgeschlossen
wurden, welche in einem engen wirtschaftlichen bzw. rechtlichen oder familiearen Naheverhaltnis

stehen.
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Die Grundstlcksflachen der erhobenen Vergleichsliegenschaften im reinen Bauland liegen
zwischen 644 m2 und 1.267 m2, das sind im Mittel rd. 956 m2, das arithmetische Flachenmittel der
erhobenen Parzellen mit Baulandwidmung betragt rd. 663 m2, der Median liegt bei rd. 823 m2.

Die GrundsttcksgroBe der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einer GroBe von 939 m?
(It. Grundbuch) und mit einer Baulandwidmung (BA) wird aufgrund von Erhebungen am Kataster

als durchschnittlich gesehen.

Die erhobenen Transaktionen LNrn. 1 und 2 werden entsprechend den Erlauterungen unter Punkt

2.12.2. ausgeschieden.

FUr unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in der Gemeinde Wolfs-

thal in durchschnittlicher Wohnlage sind gemaB der TU Wien Grundstuckspreisliste fur die nach-
folgend dargestellten Jahre Preise in €/m2 ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Bodenpreise in
Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in  Abhangigkeit von Lage,

ErschlieBung und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweisen kann:

Flr unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstlicke mit Baulandwidmung in Wolfsthal
in durchschnittlicher Wohnlage laut
Grundstuckspreisliste der TU Wien
o im Wertanderung
Jahr Preis in € von bis € Mittel Preis in € bezogen auf
07/2026
nicht vorliegend, fiktive @ Wertsteigerung
2026 auf Juli 2026: 0,00 % 187,50 /m? 0,00%
2025 160,00 /m2 215,00 /m?2 %) 187,50 /m2 0,00%
2024 140,00 /m2 215,00 /m? %) 177,50 /m? 5,63%
2023 140,00 /m2 215,00 /m? %) 177,50 /m2 5,63%
2022 140,00 /m2 201,00 /m? %) 170,50 /m2 9,97%
2021 140,00 /m2 201,00 /m? %) 170,50 /m? 9,97%

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen Transaktionen
auf das Jahr 2026.

Zum Stichtag liegen noch keine ausgewerteten bzw. verdffentlichten Transaktionen und Grund-
stlckspreisspiegel zum laufenden Jahr 2026 vor, diese werden im Mai des kommenden Jahres
publiziert. Aufgrund von Markterhebungen wird fiktiv von einer durchschnittlichen Wertentwicklung

von 2025 auf das 2. Quartal 2026 von rd. 0,00 % ausgegangen.

Die ermittelte Wertentwicklung der Jahre 2024 und 2023 auf 2026, bezogen auf den jeweiligen
Mittelwert betragt aufgrund der Markterhebungen rd. 5,63 %.

Die ermittelte Wertentwicklung der Jahre 2022 und 2021 auf 2026, bezogen auf den jeweiligen
Mittelwert betragt aufgrund der Markterhebungen rd. 9,97 %.
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Die als Vergleichspreise berlcksichtigten erhobenen Transaktionen Bereinigung der GrundstiicksgroBe

entsprechend der Flache

werden bezuglich der GroBe durch prozentuelle Zu- oder Abschlé-
300-599 m2 -3,00%

ge entsprechend der nebenstehenden Tabelle bereinigt.
. . . L 600-1.199 m2 0,00%
Es wird davon ausgegangen, dass fur groBere Flachen ein niedrige-

. . . - 2 Oo
rer Preis/ m2 erzielt wird und umgekehrt. 1:200-1.699 m + 3,00%

Der Vergleichspreises LNr. 3 wird dementsprechend angepasst. 1.700-2.199m2 |+ 6,00%

Far die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist die Flachenwidmung Bauland Agrargebiet
verordnet — fir diese Widmung sind gem. § 16 (1) Z5 NO ROG 1994 Wohnnutzungen mit héchs-
tens 4 Wohneinheiten pro Grundsttck sind zuzulassen.

Fur Baugrundsttcke mit der einschrankenden Flachenwidmung Bauland Wohngebiet mit maximal
2 Wohneinheiten pro Grundsttck (BW-2WE) wird ein Zuschlag von +2,5 % in Ansatz gebracht.

Die Konfiguration des Vergleichspreises LNr. 5 ist laut Kataster dreieckig und demnach in der
Ausnutzbarkeit eingeschrénkt zu sehen, der erhobene Preis je m? wird durch einen Zuschlag von
+10,0 % fur eine Parzelle mit rechteckigem Zuschnitt vergleichbar gemacht.

Die angepassten und harmonisierten Kaufpreise werden unter Berlcksichtigung der Aufschlie-

Bungskosten ermittelt wie folgt:

o] e T waee [ S T aspownoora [ SRR o [ g e | oo | omena [ o
kosten €/m2 Form sierung Kaufpreis
+ +578-m? €-205:000,00 enthalten 486,95/m2 02:62:2026 ausgeschieden (Mischpreis)
2 +470-m2 €-320-000,00 enthalten 217.69/m= 45-06-:2023 ausgeschieden (Mischpreis)
3 1.267 m? € 190.000,00 € 28.920,89 € 218.920,89 172,79 /m2 23.06.2022 3,00% 9,97% 1297% 195,20 /m?
4 644 m2 € 110.000,00 € 20.618,94 € 130.618,94 202,82 /m? 14.04.2022 2,50% 9,97% 12,47% 228,12 /m?
5 1.162 m? € 150.000,00 enthalten € 150.000,00 129,09 /m2 28.03.2022 10,00% 9,97% 19,97% 154,87 /m?
6 740 m? € 159.300,00 enthalten € 159.300,00 215,27 /m2 01.03.2022 2,50% 9,97% 12,47% 242,12 /m?
7 826 m? € 165.200,00 € 23.351,43 € 188.551,43 228,27 /m? 12.10.2021 2,50% 9,97% 12,47% 256,74 /m?

angepasster und zeitlich harmonisierter Mittelwert 215,41 /m2

vorlaufiger Mittelwert Bauland Agrargebiete aufgeschlossen

zum Stichtag rd. 215,00 /m?

In einem weiteren Schritt werden Ausrei3er bezUglich des angepassten und zeitlich harmonisierten

Mittelwertes untersucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreif3er sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder gréBer als die
ubrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzert bzw. verfalscht sind oder
maoglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehdren. [Seiser/ Kainz 2011, S. 226 ]

Der AusreiBertest erfolgt durch eine Prafung mittels Standardabweichung ohne Berucksichtigung
der ausgeschiedenen Werte LNm. 1 und 2 entsprechend den Erlauterungen unter Punkt 2.12.2.
Bei einer Normalverteilung werden echte Standardabweichungen als Grenze ansetzt, es gelten
folgende feste Regeln (sogenannte Sigma-Regeln):

+1 Standardabweichung (u=+=10): Hier liegen ca. 68,3 % aller Messwerte.

+2 Standardabweichungen (u==20): Hier liegen ca. 95,4 % aller Messwerte.

+3 Standardabweichungen (u==30): Hier liegen ca. 99,7 % aller Messwerte.
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Die Grenzen werden in Anzahl der Standardabweichungen gemessen (=10, =2 o oder =3 o).

Die Datenverteilung entspricht der Glockenkurve der Normalverteilung, deren Grenzen fur die
strenge Standardabweichung (u==*10) etwa -1/3x < x <+1/3x entsprechen. Das heift, dass der
Bereich, in dem kein ausreierverdachtiger Wert liegt zwischen dem um rd. 1/3 vergroBerten Wert
bzw. zwischen dem um rd. 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Das arithmetische Mittel der bereinigten und harmonisierten Vergleichspreise liegt bei
€ 215,41/ m2, die Stichproben-Standardabweichung o bei 40,79 und ergibt das strenge Schwan-
kungsintervall von rd. +/- 1/3 einen niedrigsten Wert von € 144,32/ m2 und einen hdchsten Wert
von € 286,49/ m2.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von ~ EUR 215,41 /m2  ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall

die untere Bereichsgrenze 67 % des
bereinigten Durchschnittswertes mit

EUR 144,32 /m2  Werte darunter werden ausgeschieden

die obere Bereichsgrenze 133 % des
bereinigten Durchschnittswertes mit

EUR 286,49 /m?2 Werte darlber werden ausgeschieden

Keiner der erhobenen Vergleichspreise liegt auBerhalb des dargestellten Schwankungsintervalls

und ist auszuscheiden.

T e (N P e e QKZIT,') | kosum | wammg/custes | Fgmen | Bodtoung | plavsbierer
en m’ Form sierung
1 1.578 m?2 € 295.000,00 enthalten € 295.000,00 186,95 /m? 02.02.2026 ausgeschieden (Mischpreis)
2 1.470 m2 € 320.000,00 enthalten € 320.000,00 217,69 /m? 15.06.2023 ausgeschieden (Mischpreis)
3 1.267 m? € 190.000,00 € 28.920,89 € 218.920,89 172,79 /m? 23.06.2022 3,00% 9,97% 1297% 195,20 /m2
4 644 m? € 110.000,00 € 20.618,94 € 130.618,94 202,82 /m2 14.04.2022 2,50% 9,97% 12,47% 228,12 /m?
5 1.162 m? € 150.000,00 enthalten € 150.000,00 129,09 /m? 28.03.2022 10,00% 9,97% 19,97% 154,87 /m?
6 740 m? € 159.300,00 enthalten € 159.300,00 215,27 /m2 01.03.2022 2,50% 9,97% 12,47% 242,12 /m2
7 826 m?2 € 165.200,00 € 23.351,43 € 188.551,43 228,27 /m? 12.10.2021 2,50% 9,97% 12,47% 256,74 /m?
bereinigter und zeitlich harmonisierter Mittelwert 215,41 /m2

zeitlich harmonisierter, bereinigter und plausibilisierter Mittelwert

2
Bauland Agrargebiete, aufgeschlossen zum Stichtag rd. 215,00 /m

Der weiteren Berechnung wird der ermittelte durchschnittliche Grundsttckspreis 2026 fur Bauland-

Agrargebiet (BA), AufschlieBungsabgaben geleistet, in der Hohe von rd. € 215,00/m2 als Basis

zugrunde gelegt.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstlicke von jenen
des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schlissige Zu- und
Abschlage zu berichtigen. Ebenso sind jene Preise, die auf den Wert einer besonderen Vorliebe
schlieBen lassen, vom Preisvergleich auszuschlieBen, wie Preise unter Verwandten oder Arrondie-
rungskaufe.

Der bereinigte und zeitlich harmonisierte Mittelwert zum Stichtag aus den erhobenen und herange-
zogenen Vergleichspreisen wird unter Wardigung etwaiger weiterer wertbeeinflussender Umstande
beleuchtet und gegebenenfalls in einem letzten Schritt angepasst. Eine weitere Anpassung des
Bodenwertes hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande der Flachenwidmung als Bauland-

Agrargebiet (BA) sowie der GroBe und Konfiguration ist nicht notwendig.
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3.2.2 Bodenwertermittlung zum Stichtag

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft zieht die zeichnende Sachverstandige zur
weiteren Bodenwertermittlung den angepassten Mittelwert 2026 der transaktionierten, zeitlich
harmonisierten und bereinigten Werte, AufschlieBungskosten bereits geleistet, namlich
rd. € 215,--/m2 heran.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Flachenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der vorhan-
denen AufschlieBung sowie der GroBe und Konfiguration der Liegenschaft im Bauland wird der

Bodenwert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wie folgt abgeschatzt:

Bodenwert

Gst. Nr. Widmung Grundstucksflache Wertansatz € / m?

12/3 BA 939 m? x EUR 215,00 /m? = EUR 201.885,00
AufschlieBungskosten (Bauland) zum Stichtag nach Formel fiir NO bereits enthalten EUR 0,00
Bodenwert aufgeschlossen Zwischensumme:  EUR 201.885,00
Bodenwert EZ 717 zum Stichtag, aufgeschlossen EUR 201.885,00

Der Bodenwert aus der Vergleichswertermittiung fur die fiktiv unbebaute Liegenschaft mit
Baulandwidmung (BA) betragt unter Bertcksichtigung der Flachenwidmung und der Aufschlie-
Bungskosten zum Stichtag € 201.885,00.

3.3 Sachwertverfahren - Bauwert

3.3.1 Bauwertermittlung

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist jener fiktive
Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag
aufgewendet werden musste. Von diesem Herstellungswert wird die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abgezogen. Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei normal instandgehal-
tenen Wohngebauden Ublich, entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter

Berucksichtigung der jeweiligen Restnutzungsdauer vorgenommen.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

. .

- Wertminderung infolge Alters

__Wertminderung infolge Méngel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

— Bauwert des Geb&udes

Abbildung 40: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1. Teil
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3.3.2 Bauwertermittlung zum Stichtag

Das Umbauvorhaben des bewertungsgegenstandlichen nichtunterkellerten Wohnhauses mit

Anbautrakt und Nebengebauden wurde gemaB Bauakt am 07.12.2021 mit einer Baubewilligung

der zustandigen Baubehorde eingeleitet. Eine BaufUhrung hat augenscheinlich stattgefunden und
wurde der Baubehérde bis dato nicht angezeigt, die BaufUhrung ist jedoch unterbrochenen, die
Baubewilligung ist nicht mehr rechtskraftig. Demnach sind die Baulichkeiten baubehordlich in
einem konsenslosen Zustand. Um eine neuerliche Baubewilligung kann bei der Baubehdrde ange-

sucht werden — siehe dazu unter Punkt 2.70.2 Bauakt.

Die zeichnende Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das unfertige,

nichtunterkellerte Wohnhaus samt hofseitigem Anbautrakt mit Erweiterung in Massivbauweise mit

leicht erhdhtem  ErdgeschoB und unter Satteldach unter  Berlcksichtigung des
Erhaltungszustandes zum Stichtag 2026 auf 30 Jahre wobei von einer durchschnittlichen dblichen
Gesamtnutzungsdauer fur Massivbauten von 80 Jahren ausgegangen wird. Das unfertige Wohn-

haus samt hofseitigem Anbautrakt mit Erweiterung weist demnach ein durchschnittliches Baualter

von rd. 50 Jahren auf.

Die zeichnende Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur den unfertigen,

nichtunterkellerten und annahernd ebenerdige Anbautrakt in Massivbauweise mit Satteldach und

begonnenem Innenausbau zur Wohnraumnutzung unter Berucksichtigung des Erhaltungszustan-
des zum Stichtag 2026 auf 30 Jahre - wobei von einer durchschnittlichen Ublichen Gesamtnut-
zungsdauer fur Massivbauten von 80 Jahren ausgegangen wird - und weist dieser demnach ein

durchschnittliches Baualter von rd. 50 Jahren auf.

Die zeichnende Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das direkt an-

schlieBende, nichtunterkellerte und annahernd ebenerdige Stallnebengebaude in Massivbauweise

mit Satteldach (Nebengebaude 1) unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes zum Stichtag
2026 auf 20 Jahre - wobei von einer durchschnittlichen tblichen Gesamtnutzungsdauer fur Mas-
sivbauten von 80 Jahren ausgegangen wird - und weist dieses demnach ein durchschnittliches

Baualter von rd. 60 Jahren auf.

Die zeichnende Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das nichtunter-

kellerte und annahernd ebenerdige Werkstatten- und Stallnebengebdude in Massivbauweise
mit Pultdach (Nebengebaude 2) an der stdwestlichen Grundgrenze unter BerlUcksichtigung des
Erhaltungszustandes zum Stichtag 2026 auf 20 Jahre - wobei von einer durchschnittlichen dbli-
chen Gesamtnutzungsdauer flr Massivbauten von 80 Jahren ausgegangen wird — und weist

dieses demnach ein durchschnittliches Baualter von rd. 60 Jahren auf.
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Die Alterswertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnut-
zungsdauer (GND) der baulichen Anlagen bestimmt. Bei Gebauden mit aufwendiger Innenaus-
stattung (z. B. Ein- und Zweifamilienwohnhduser) oder Gebauden, die einem verstarkten
Verschlei3 unterliegen, die nachlassig oder gar nicht baulich instandgehalten werden, wird im
Regelfall eine lineare Alterswertminderung angesetzt. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
gibt an, wie viele Jahre das Gebaude bei ordnungsgemaBer Instandhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch genutzt werden kann.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m2 (bewerteter) Nettoraumflache (NRF)
sind von ortsublichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fur vergleichbare Gebaude zum
Bewertungsstichtag abgeleitet.

Fuar Gebaude werden die Preise inkl. Umsatzsteuer angesetzt, da die Umsatzsteuer bei eigenge-
nutzten Objekten zu bertcksichtigen ist.

Als Grundlage fur die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungskosten fr
Wohngebéude 2025 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemal den Empfehlungen des Hauptverbandes
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs 3/2025 und
unter Berucksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitat gewahlt.

Die Eigenschaften der Ausstattungsqualitdten umfassen geman den zitierten Empfehlungen fur

Herstellungskosten folgende Kriterien:

normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemake Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache (WNFL). Hierbei
handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM B 1800:2013 (in Verbindung mit der
ONORM EN 15221-6:2011) der Raume innerhalb des Wohnungsverbandes.

Die Empfehlungen fir Herstellungskosten ergeben sich gemaB der ONORM B 1802:1997 aus den
Bauwerkskosten unter Berlicksichtigung der in der ONORM B 1801-1:2015 definierten Kosten-

gruppen und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten.

Balkone, (Uberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und sind diese
gegebenenfalls gesondert zu berlcksichtigen. Loggien werden - soweit vorhanden - in Anpassung

an das WEG 2002 - in Abweichung zur Norm - bei der WNFL miteinbezogen.

Entsprechend der augenscheinlichen Befundaufnahme ist fur das bewertungsgegenstandliche
Wohnhaus ein durchschnittlicher Ausstattungsstandard baulich vorbereitet und wird der
Herstellungskostenansatz ermittelt wie folgt:

Fur das 1. Quartal des Jahres 2025 (Wertbasis 1. Quartal 2025) ist fur das Bundesland Niederds-
terreich fur Wohngebaude in durchschnittlicher Ausstattung ein Wert von € 2.900,-- pro m2 NRF

ausgewiesen.
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Die durchschnittliche Ausstattungsqualitat umfasst eine zeitgemaBe Bautechnik und Ausfuhrung

mit einem Mindest-Standard der Elektro-Installationen nach dem Stand der Technik sowie einen

Mindest-Standard der bauphysikalischen Mindestwerte flr den wirtschaftlichen Energiebedarf.

Auf Basis der Wohnnutzflache (WNFL) bzw. der Netto-Raumflache (NRF) und der empfohlenen
Kostenkennzahlen kénnen die Herstellungskosten fur HauptgeschoBe von Wohngebauden und
Nebengebauden ermittelt werden.

Die AuBenanlagen (Einfriedungen, Befestigungen Stlutzmauern, Pultdach, Holzgeratehitte etc.)
werden mit einem pauschalen Wertansatz bertcksichtigt.

Bei den gewdhnlichen bzw. (nunmehr) marktiblichen Herstellungskosten handelt es sich
nicht um jenen Kostenaufwand, der far die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tat-
S&chlich entstanden ist, sondern um jenen fiktiven Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung
der baulichen Anlagen zum Bewertungs- bzw. Qualitétsstichtag aufgewendet werden mdsste.
Bei diesen Kosten handelt es sich nicht um jene Kosten, wie sie fir eine bestandsgetreue
Wiedererrichtung eines Bauwerks aufzubringen wéaren, sondern um jene Herstellungskosten,
die am Bewertungs- bzw. Qualitatsstichtag nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Be-
rdcksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Entwicklung aufzubringen wéren. Weiters
ist darauf hinzuweisen, dass grundsétzlich in allen Bewertungsverfahren ein allfalliger Einfluss
der Umsatzsteuer entsprechend zu bertcksichtigen und zu dokumentieren ist.
(Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell 2/2020, S.104 ff)

Die zeichnende Sachverstandige erachtet den Herstellungskostenansatz fur durchschnittliche
Ausstattung auf Basis des 1. Quartals 2025 entsprechend der begonnenen Ausfuhrungs- und
Ausstattungsqualitét in der Hohe von rd. € 2.900,--/ m? NRF als Ausgangsbasis zur weiteren
Herstellungskostenermittlung zum Stichtag fur angemessen.

Far die Herstellungskosten eines (Einfamilien-) Wohnhauses wird ein Ublicher Zuschlag fur Klein-

bauwerke (Ein- und Zweifamilienhauser) in der Héhe von rd. + 10 % gefuhrt.

Far den allgemein fehlenden Herstellungsgrad und Nachweis der bauphysikalischen Mindestwerte
wird ein Abschlag von — 10 % in Ansatz gebracht.

Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefuges in den Bundeslandern wird fur Niederdster-
reich ein Stadt-Land-Gefalle von bis zu -20 % empfohlen. Fur die gegenstandliche landliche Lage

erachtet die zeichnende Sachverstandige einen Gebietsfaktor von 80 % fur angemessen.

Zur Anpassung der zeitlichen Entwicklung der Herstellungskosten wird der Baupreisindex (BPI) der

Statistik Austria zugrundegelegt. Der Baupreisindex (BPI) erfasst vierteljahrlich das Preisniveau von
Bauprojekten aus allen Bundeslandern und gibt damit Auskunft Gber die Entwicklung der tatsachli-
chen Preise, die ein Bauherr fUr die Bauarbeiten bezahlt. Es wird nicht nur die Preisentwicklung der
am Bauprozess beteiligten Produktionsfaktoren (wie z.B. Baustoffe, Kosten flr Maschinen, Léhne
und Gehalter), sondern implizit auch die Veranderung der Produktivitat und der Gewinnspanne des

Bauunternenmens berucksichtigt.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 63 von 123




Gemal der zum Stichtag verfugbaren Publikation des Baupreisindex (BPI) fur Wohnhaus und Sied-
lungsbau der Statistik Austria zum Stichtag wurde fur das 1. Quartal im Jahr 2025 (= 135,5) als
Wertbasis eine Veranderung zum 2. Quartal 2026 (= 141,3) zur Basis von rund +4,28 % ermittelt
und wird diese zeitliche Veranderung zur Berlcksichtigung der Herstellungskostenanpassung zum
Stichtag berucksichtigt.

Die Anpassung der Herstellungskostenanteile entsprechend dem jeweiligen Ausbaugrad und der

Ausstattung der Baulichkeiten wird in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Basis NO 1. Q. 2025 normal € 2.900,00 Kostenkennwert NRF 2025
+10,00% € 290,00 Kleinbauwerke
€ 3.7190,00 HK angepasst

-10,00% -€ 319,00 fehlender Herstellungsgrad und Nachweis bauphysil

€ 2.871,00 Zwischensumme NRF 2025
80,00% € 2.296,80 WH Stadt/Land Gefalle

Wertanpassung 104,28% € 2.395,11 BPI Anpassung 1. Q. 2025 > 2026
Kostenkennbasis rd. € 2.400,00 HKNRF Stichtag 2026
Wohnhaus samt Hoftrakt und Erweiterung:
85% € 2.035,85 fehlender Herstellungsgrad geméaB Gewerketabelle
Kostenkennwert rd. €  2.040,00 Wohnhaus samt Hoftrakt mit Erweiterung
Anbautrakt im unfertigen Ausbauzustand: fehlender
70% € 1676,58 Herstellungsgrad geman Gewerketabelle
Kostenkennwert rd. € 1.680,00 Anbautrakt im unfertigen Ausbauzustand
o Nebengebaude 1 (Stall) und Nebengebaude 2
43% € 102990 \yerstatte und Stal)
Kostenkennwert rd. € 1.030,00 Nebengebdude 1 und 2

Quelle: Empfehlung fur Herstellkosten 3/2025, Sachverstandige (Basis 1. Q. 2025)

Fur den Bauzustand des Wohnhauses zum Stichtag wird der Abschlag auf Basis der Kostenanteile
aus Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung®, 7. Auflage, 2017 abgeschatzt und demgeman sohin
insgesamt 85 % des Herstellungskostenansatzes bertcksichtigt. Daraus ergibt sich ein Abschlag

fur den fehlenden Herstellungsgrad der baulichen Fertigstellung in der Hohe von rd. -15 %.

Far den fehlenden Herstellungsgrad der Wohnraumqualitdt des hofseitigen Anbautraktes im

unfertigen Ausbauzustand wird ein Abschlag in der Héhe von rd. -30 % gefuhrt und demgeman

sohin insgesamt 70 % des Herstellungskostenansatzes berlcksichtigt.

Fur das Stallnebengebdude in Massivbauweise und das Werkstétten- und Stallnebengebaude in

Massivbauweise werden entsprechend dem Ausbau- und Ausstattungszustand Ubliche 43 % des

Basis-Kostenkennwertes herangezogen.

Die AuBenanlagen werden mit einem pauschalen Wertansatz bertcksichtigt.

Basierend auf den angepassten Kostenkennwerten wird der Bauwert abgeschétzt wie folgt:
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Bauwert Wohnhaus samt hofseitgem Anbautrakt und Erweiterung samt unfertigem Anbautrakt

Nach NRF (getrennt nach GeschoBen): Flache Wertansatz
ErdgeschoB Wohnhaus mit hofseitigem

Anbautrakt und Erweiterung 156 m2 x EUR 2.040,00 /m2 =
ErdgeschoB Wohnhaus - hofseitiger

Anbautrakt (unfertig) 61 M2 x EUR 1.680,00 /m2 =
Gesamtherstellwert: 217 m2NRF

Lineare Alterswertminderung

bei 50 Jahren fiktives Geb&udealter
und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-62,50%
Zwischensumme:
abzuglich wirtschaftliche Wertminderung
(Feuchtigkeitsschaden, erhohte Fertigstellungskosten fur Kleinflachen etc.) -20%

Bauwert Wohnhaus samt Hoftrakt mit Erweiterung und Anbautrakt zum Stichtag

Bauwert Nebengebaude 1 und 2

Nach NRF (getrennt nach GeschoBen): Flache Wertansatz
Nebengebaue 1 (ehemalige Stallungen

im Anbautrakt) 28,91m2 x EUR 1.030,00 /m? =
Nebengebaue 2 (Werkstatte und

ehemalige Stallungen) 54,83m2 x EUR 1.030,00 /m2 =

Gesamtherstellwert:

Lineare Alterswertminderung

bei 60 Jahren fiktives Gebaudealter
und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-75,00%

Zwischensumme:

abzuglich wirtschaftliche Wertminderung
(Entrimpelungs- und Entsorgungskosten etc.) -25%

Bauwert Nebengeb&ude 1 und 2 zum Stichtag

Zeitwert AuBenanlagen (Einfriedungen, Geréatehutte, Pultdach,

Befestigungen etc.) pauschal

Bauzeitwert der baulichen Anlagen zum Stichtag 2026 in Summe

3.3.3 Sachwertermittlung zum Stichtag

EUR 318.336,08
EUR 102.144,34
EUR 420.480,42
EUR  -262.800,26
EUR 157.680,16
EUR -31.536,03
EUR 126.144,13
EUR 29.777,30
EUR 56.474,90
EUR 86.252,20
EUR -64.689,15
EUR 21.563,05
EUR -5.390,76
EUR 16.172,29
EUR 2.000,00
EUR 144.316,41

Der Sachwert der Liegenschaft ist die Summe des Bodenwertes, des Bauwertes des Gebaudes

sowie des Wertes der sonstigen Bestandteile und gegebenenfalls des Zubehors.

Sachwert der bebauten Liegenschaft zum Stichtag 2026

Die Summe aus dem

Bodenwert Bauland

Bauwert Wohnhaus samt Hoftrakt mit Erweiterung und Anbau im Umbau
Bauwert Nebengebaude 1 und 2

und den Aussenanlagen

ergibt den Sachwert der mit einem Wohnhaus samt Hoftrakt und Erweiterung, Nebengebauden
und AuBenanlagen bebauten Liegenschaft

zum Stichtag 2026

EUR 201.885,00
EUR 126.144,13
EUR 16.172,29
EUR 2.000,00
EUR 346.201,41
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3.4 Verkehrswertableitungen

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr,
abhangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei einer
VerauBerung zu erzielen ware. Gegebenenfalls abweichende Eigenschaften und geanderte Markt-
verhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen.

Entsprechend dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), Abs. 1. hat die Sachverstandige
gegebenenfalls abweichende Eigenschaften und geanderte Marktverhéaltnisse nach MaBgabe
ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu berdcksichtigen.

Es handelt sich hierbei um eine notwendige Marktanpassung des ermittelten Sachwertes zur

Ermittlung des Verkehrswertes entsprechend der ONorm B-1802:

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

Marktanpassung
Berlcksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschaftsmarkt

g,

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 41: Ermittlung des Verkehrswertes/Markiwertes - Ablaufschema nach 1802 — 1. Teil

3.4.1 Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefuhrt, stellt die gegenstandliche Liegenschaft eine Immobilie dar,
deren Verkehrswert aus dem Sachwert abzuleiten ist. Um der erhobenen ortlichen Lage am
Realitatenmarkt zu entsprechen, ist gemaB § 7 LBG eine Anpassung des ermittelten Wertes an
den Verkehrswert mittels einer Marktanpassung vorzunehmen:

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der Sachver-
standige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten.
Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Berdcksichtigung der Verhéltnisse
im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berdcksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéfts-
verkehr zu ermitteln.

Der errechnete Wert wurde gemaB § 6 und § 7 LBG einer kritischen Kontrolle mit den am freien

Markt erzielbaren Preisen unterzogen. Dabei wurde festgestellt, dass dieser einer weiteren Berich-
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tigung bedarf, um der erhobenen értlichen Lage am Realitatenmarkt zu entsprechen und wird eine

Anpassung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert vorgenommen.

Die wertbeeinflussenden Merkmale — die Lage, die Widmung sowie die ErschlieBung und der
AufschlieBungsstand samt der zeitlichen Entwicklungen der Bodenpreise sowie der Gebaudeher-
stellungsgrad und die Gebaudeausstattung samt der zeitlichen Entwicklungen der Herstellungs-
kosten sind in der Harmonisierung der Vergleichspreise im Rahmen der Vergleichswertermittlung
und im Rahmen der Anpassungen zur Bauwertermittlung und sohin in der Sachwertermittiung zum
Stichtag bereits bertcksichtigt.

,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Verkehrswert
uberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeeinflussende Umstande
sowie vorhandene Rechte und Lasten zu berdcksichtigen. Fur die Kaufpreise sind vor allem
Angebot und Nachfrage am Realititenmarkt entscheidend. AuBerdem héngt der Verkehrswert von
der Art und GréBBe sowie der Marktgéngigkeit der Liegenschatft ab.*

[Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung“ 2017, 7.Auflage, S. 83 ff]

Im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes (Marktgangigkeit bzw.
VerauBerungsrisiko) wird gemaB Seiser / Kainz: ,Der Wert der Immobilie*; Seite 674, der

Marktanpassungsabschlag wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung Verkauflichkeit
zur Ableitung des sehr gut befriedigend ' i . schlecht
Verkehrswertes aus dem . bis eingeschrankt schwierig . .
bis gut . bis keine
Sachwert durchschnittlich
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitatenmarkt zu entsprechen, wird die Anpassung des

ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschlages vorgenommen.

Der Verkehrswert der gegenstandlichen Liegenschaft wird vom Sachwert abgeleitet.
Die Verkauflichkeit der vorgegebenen alteren Wohnbebauung samt Anbautrakt und Erweiterung
mit groBflachigen Nebengebauden in baulich unfertigem und baubehordlich konsenslosem
Zustand wird aufgrund des Risikos von Baumangeln ohne Gewahrleistungsanspriche sowie dem
angabengemanB langer andauernden Leerstand, den erforderlichen Aufwendungen zur Konsens-
herstellung und den aktuell erschwerten Finanzierungsmaglichkeiten, erhdhten Finanzierungskos-
ten und dem dadurch begrenzten Interessentenkreis als eingeschrénkt bis schwierig gesehen.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag Ende Juli 2026 in einer Phase mit
weiterhin erhdhter Unsicherheit und deutlich gedampfter Marktaktivitat, welche insbesondere
durch eine geanderte gesamtwirtschaftliche Lage (Inflationsentwicklung, Baupreisentwicklung,
Konjunkturrickgang etc.) ausgeldst wurde.

Zudem bestehen weiterhin relativ restriktive Kreditvergaberichtlinien sowie Unsicherheiten im

Zusammenhang mit einer l&ngerfristigen Kapitalbindung und den damit verbundenen Risiken
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(Fertigstellungs- und Projektrisiko, Nachfrage- und Marktrisiko etc.) sowie einem veranderten
Nachfrageverhalten der prasumtiven Klientel aufgrund gestiegener Lebenshaltungskosten etc. und
stellt dies demnach eine weitere Einschrankung der Marktgangigkeit dar.

Daher ist zum Stichtag mit einer langeren Verwertungsdauer zu rechnen. Es wird folglich eine
Marktanpassung in Hohe von -25 % fur die Ermittlung des unbelasteten Verkehrswertes beruck-
sichtig.

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft EZ 717 zum Stichtag 2026
Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft aus dem

Sachwert zum Stichtag EUR 346.201,41
abzuglich Marktanpassung -25,00% EUR -86.550,35
ergibt den

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag EUR 259.651,06
Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

EZ 717 zum Stichtag rd. EUR 260.000,00

(in Worten: Euro zweihundertsechzigtausend)

3.4.2 Verkehrswert der 1/1-tel Liegenschaft unter Bertcksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die auf den
Ersteher von Rechtswegen Uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den eine Liegenschaft bei
Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelasteten Verkehrswert

in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft mindern.

Wie unter Punkt 2.5. ausgefthrt ist, sind per 17.09.2026 fUr die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft Abgaben- bzw. Gebuhrenrtckstande bei der Gemeinde Wilfleinsdorf in der Héhe von
€ 4.240,61 offen.

Die FWG Fernwarme Wolfsthal gibt am 19.09.2026 bekannt, dass fur die bewertungsgegenstand-

liche Liegenschaft Zahlungsruckstande in der Héhe von € 4.820,86 s.A. offen sind.

Der Gemeindeverband fur Abfallbehandlung (GABL) gibt am 17.09.2026 bekannt, dass auf der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft offene Forderungen in der Héhe von € 1.137,70 aus-

haften.

Demnach bestehen fur die EZ 717 offene Forderungen in der H6he von insgesamt € 10.199,17

als dingliche Lasten.

Falls die Gemeinde bzw. der Mullverband, die Fernwarmegenossenschaft ihre offenen Ruckstan-
de als dingliche Last einfordern, wirde auf die gegenstandliche unbelastet bewertete Liegenschaft
mit den eventuellen dinglichen Forderungen ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegen-

standlichen Anteile ausgewiesen.
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Aufgrund der bekanntgegebenen Ruckstandsbetrage wird flr das Risiko, dass eventuell weitere
Kosten aus dinglichen Lasten entstehen, ein weiterer Marktanpassungsabschlag fur eventuell
nachtraglich hervorkommende, weitere dingliche Lasten bzw. damit verbunden Kosten berucksich-
tigt. Ein Marktabschlag wird mit -3,0 % berutcksichtigt.

Verkehrswert der 1/1-tel Liegenschaft belastet mit dinglichen Lasten

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag EUR 259.651,06
abzuglich dinglicher Last Gemeinderuckstand
(Auskunft vom 17.09.2026 ) EUR 4.240,61
abzlglich dinglicher Last fur Fernwarmebezug
(FWG Fernwarme Wolfsthal, Auskunft vom 18.09.2026 ) EUR 4.820,86
abzUglich dinglicher Last Gemeindeverband fur Abfallbehandlung
(GABL, Auskunft vom 17.09.2026) EUR 1.137,70

Zwischensumme dingliche Lasten  EUR -10.199,17
Vorlaufiger Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EUR 249.451,89
abzuglich 2. Marktanpassung
(Risiko weiterer dinglicher Lasten und Kosten) -3,00% EUR -7.483,56
Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 241.968,33

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
1/1-tel Liegenschaft EZ 717 zum Stichtag 2026 rd. EUR 242.000,00

(in Worten: Euro zweihundertzweiundvierzigtausend)

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung, Kanal-
gesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer von Liegen-
schaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle spéateren

EigentUmer.

Die Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Ublicherweise
zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht unwesentlich
spéateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft auch weitere dingliche offene Forderungen
z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein kénnten und empfiehlt daher potenziellen Erwerbern
vor Erwerb zusatzliche Erhebungen zum aktuellen Stand der eventuell bestehenden (weiteren)

offenen dinglichen Forderungen.
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3.4.3 Verkehrswert des unbelasteten 7/20-tel Anteils zum Stichtag 2026

Steht eine Liegenschaft im Eigentum mehrerer Personen (schlichtes Miteigentum) und soll nur ein
bestimmter Liegenschaftsanteil bewertet werden, so ist grundsatzlich gemaB Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz § 3 (4) der Wert der gesamten Liegenschaft zu ermitteln und sodann davon der rech-

nerische Wert des (ideellen) Miteigentumsanteils zu ermitteln.

Der Wert des ideellen oder schlichten Miteigentumsanteils entspricht nun nicht der Anteilsquote des
Miteigentums (1/4, 3/8 usw). [Seiser/ Kainz 2011, S. 692 ]

Der Fremdverkauf eines 7/20-tel Anteils einer Liegenschaft ist moglich.
Die Vermarktung eines ideellen Anteils (schlichtes Miteigentum) einer bebauten oder einer unbe-
bauten Liegenschaft fuhrt auf Grund der eingeschrankten Verfugungsgewalt dieser Anteile am

Markt zu einer eingeschrankten bzw. geringeren VerduBerbarkeit und ist daher vom Rechenwert

des Anteils ein Zu- oder Abschlag vorzunehmen. Anteilin% | Abschlagin %
86-99 -5%

In der Fachliteratur werden folgende prozentuelle Abschlage fur den 71-85 -10%

- L . , 51-70 -15%

Ubergang von Miteigentumsanteilen an Dritte empfohlen: p—— oy
16-30 -25%
5-15 -30%

Seiser/ Kainz 2011, S. 692

Fur die eingeschrankter VerauBerbarkeit eines ideellen 7/20-tel Anteils (= 35 %) wird ein Abschlag
von -20 % vom rechnerischen 7/20-tel-Wertanteil in Ansatz gebracht, um den Verkehrswert eines

7/20-tel Anteils an der Liegenschaft auszuweisen:

Verkehrswert der unbelasteten 7/20-tel Liegenschaft EZ 717 zum Stichtag 2026
Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft aus dem Sachwert

zum Stichtag EUR 259.651,06
rechnerischer 7/20-tel Wertanteil der unbelasteten Liegenschaft EUR 90.877,87
abzuglich Abschlag fur einen Miteigentumsanteil aus dem

rechnerischern 7/20-tel Anteil -20,00% EUR -18.175,57
ergibt den

Verkehrswert der unbelasteten 7/20-tel-tel Anteils an der Liegenschaft

zum Stichtag EUR 72.702,30
Verkehrswert eines unbelasteten 7/20-tel Anteils an der Liegenschaft

EZ 717 zum Stichtag rd. EUR 72.700,00

(in Worten: Euro zweiundsiebzigtausendsiebenhundert)
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3.4.4 \Verkehrswert der 7/20-tel Liegenschaft unter Bertcksichtigung dinglicher Lasten

Wie unter Punkt 3.4.2. dargestellt, bestehen zum Zeitpunkt der Abfrage fur die EZ 717 Gesamt-

rackstande aus offenen Forderungen der Gemeinde Wolfsthal, des Gemeindeverbandes flr
Abfallbehandlung (GABL) und der FWG Fernwarme Wolfsthal in der Héhe von_€ 10.199,17 als

auBerblcherliche Lasten.

Falls die Gemeinde Wolfsthal und der Gemeindeverband fur Abfallbehandlung (GABL) und die
FWG Fernwarme Wolfsthal ihre offenen Forderungen als dingliche Last einfordern, wirde auf die
gegenstandlichen unbelastet bewerteten Liegenschaftsanteile mit den eventuellen dinglichen

Forderung der ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Anteile betragen:

Verkehrswert der 7/20-tel Anteile der Liegenschaft belastet mit anteiligen dinglichen Lasten

Verkehrswert der unbelasteten 7/20-tel Anteile der Liegenschaft zum

Stichtag EUR 72.702,30

abzuglich anteiliger dinglicher Last Gemeindertckstand (Auskunft vom

17.09.2026 ) € 4.240,61 x 7/20 = EUR 1.484,21

abzuglich dinglicher Last fur Fernwarmebezug (FWG Fernwarme

Wolfsthal, Auskunft vom 18.09.2026 ) € 4.820,86 x 7/20 = EUR 1.687,30

abzuglich dinglicher Last Gemeindeverband fur Abfallbehandlung

(GABL, Auskunft vom 17.09.2026) € 1.137,70 x 7/20 = EUR 398,20
Zwischensumme dingliche Lasten  EUR -3.569,71

Vorlaufiger Verkehrswert der mit anteiligern dinglichen Lasten belasteten

7/20-tel Liegenschaft EUR 69.132,59

abzuglich 2. Marktanpassung

(Risiko weiterer dinglicher Lasten und Kosten) -3,00% EUR -2.073,98

Verkehrswert der mit anteiligen dinglichen Lasten belasteten

7/20-tel Liegenschaft EUR 67.058,61

Verkehrswert der mit anteiligen dinglichen Lasten belasteten 7/20-tel
Anteile der Liegenschaft EZ 717
zum Stichtag 2026 rd. EUR 67.100,00

(in Worten: Euro siebenundsechzigtausendeinhundert)

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Nieder6sterreichische Bauordnung, Kanal-
gesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer von Liegen-
schaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle spéteren

EigentUmer.

Die Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Ublicherweise
zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht unwesentlich
spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft auch weitere dingliche offene Forderungen
z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein kénnten und empfiehlt daher potenziellen Erwerbern
vor Erwerb zusatzliche Erhebungen zum aktuellen Stand der eventuell bestehenden (weiteren)

offenen dinglichen Forderungen.
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermaBen definiert:

§2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fiur Sie erzielt werden kann.

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

§ 3. (8) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu bertcksichtigen.

Der gerundete Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft wird von der zeichnenden
Sachverstandigen aufgrund ihrer Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme beim Lokal-
augenschein, den von Auftraggeberseite und den beim Befundtermin Anwesenden erteilten
Informationen und etwaigen zur Verfugung gestellten Unterlagen, sowie der Beschreibungen und
Ausfuhrungen im Gutachten selbst aufgrund der Erhebungen der zeichnenden Sachverstandigen

und der Lage am Realitdtenmarkt zum maBgeblichen Bewertungsstichtag gemaB EO §141 (1)

bewertet wie folgt:

Grundbuch | EZ | Bewertungsgegenstand |Verkehrswert

Bezirksgericht | Bruck an der Leitha

zum Stichtag

Gst. Nr. 12/3
05116 Wolfsthal | 717 2412 Wolfsthal
Adresse
Obere Gasse 27

Gst. GroBe 939m?2
Ermittlung des Verkehrswertes der 0. a. Liegenschaft zum Stichtag im

Auftrag und Zweck Exekutionsverfahren wegen € 297.800,61 s. A. 30.07.2026
GZ 3 E 3254/25t Tag der Befundaufnahme: 30.07.2026
7/20-tel Anteil Mit einem Wohnhaus samt Hoftrakt, Erweiterung und Neben-
(BLNR 4) gebauden bebaute Liegenschaft im Nordwesten der Gemeinde
Wolfsthal im niederdsterreichischen Bezirk Bruck an der Leitha
Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Liegenschaft zum Stichtag rd. € 260.000,00

(in Worten: Euro zweihundertsechzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft zum Stichtag rd. € 242.000,00

(in Worten: Euro zweihundertzweiundvierzigtausend)

Verkehrswert des unbelasteten 7/20-tel Anteils an der Liegenschait

zum Stichtag rd. € 72.700,00

(in Worten: Euro zweiundsiebzigtausendsiebenhundert)

Verkehrswert des mit anteiligen dinglichen Lasten belasteten 7/20-tel Anteils an der

Liegenschaft zum Stichtag rd. € 67.100,00

(in Worten: Euro siebenundsechzigtausendeinhundert)

Interessenten wird explizit empfohlen, die Liegenschaft vor dem Erwerb zu besichtigen.
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5 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Die gefertigte Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur Verfigung
gestellten Unterlagen und den ihr gegebenen Informationen aus, wie unter Punkt 1.1 dargestellt.
Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend herausstellen, oder weitere
Umstande, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die fur das
Gutachten relevant sind, so behalt sich die gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung
bzw. -anderung und Anpassung ihrer Meinung vor.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und haus-
technische BauwerksUberprafungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der Befundauf-
nahme nicht stattgefunden und waren nicht beauftragt (kein bautechnisches Gutachten).

Eine Gewahr fur die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht Ubernommen werden.
MaBe und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden ortlich nicht oder nur
stichprobenweise Uberpruft. Technische Berechnungen sind Uberschlagig, d.h. in einem Genauig-
keitsmaB ausgefuhrt wie es fur die Bewertung des Verkehrswertes maBgeblich ist.

Die auf der Liegenschaft etwaigen vorhandenen Fahrnisse, wie Méblierung, Geratschaften, Haus-
rat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

Die Beschreibung der vorhandenen Bauausfuhrungen erfolgte ausschlielich durch augenschein-
liche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerkséffnungen). Hinsichtlich der nicht
einsehbaren oder zuganglichen Bauteile wird davon ausgegangen, dass diese — wenn nicht
explizit anders angegeben - entsprechend den dazu vorliegenden Unterlagen und dem Stand der
Technik hergestellt und gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebaudeteilen abgegeben werden, die nicht
untersucht wurden. Die Feststellungen der Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand
des Gebaudes basieren auf bloBem Augenschein, daher durfen diese nicht so interpretiert werden,
als wurden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflge des Gebaudes in seiner Gesamtheit
beurteilen. Die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberpruft.

Dartber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Schall- und Warme-
schutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Baustoffe, Verwen-
dung gesundheitsschadlicher Materialien, Baumangel und Bauschaden zugrunde.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie geman
Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. Il Nr. 185/2009 in der
zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet. Bodenuntersuchungen zu eventuellen
Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht durchgefthrt.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um welchen die
Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird. Sollte die verpflichtete Partei zur
Steuerpflicht optieren und demgemanl mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer versteigert
werden, sind die Vorgaben des Gerichtes bzw. des Masseverwalters im Edikt hinsichtlich der
Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation des Erstehers von diesem zu beachten und
es wird empfohlen Uber die steuerlichen Auswirkungen des Immobilienerwerbes fachlichen Rat
einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer Exakt-
heit feststehende GroBe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht
zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden &auBeren

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 73 von 123



Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Je nach
Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielbare Kaufpreis nach oben und
unten abweichen.

Der Immobilienmarkt ist zum Bewertungsstichtag 2026 weiterhin als beeintrachtigt und demnach
mit eingeschrankter Marktaktivitdt zu bezeichnen, welche insbesondere durch eine geanderte
gesamtwirtschaftliche Lage (geldpolitische MaBnahmen der EZB, Inflationsentwicklung, Baupreis-
entwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturrickgang, etc.) und die COVID-19-Pandemie
ausgelost wurde. Weiters sind fur diesen Stichtag 2026 die zusatzlich erschwerte Verkauflichkeit
aufgrund der andauernden Auswirkungen des Ukrainekrieges ab 2022 und der erschwerten
Finanzierungsmaoglichkeiten durch restriktive Kreditvergaberichtlinien mit hdéheren Finanzierungs-
kosten und hoéheren Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Daher ist mit langeren Verwertungs-
dauern zu rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit hingewiesen.

Die Haftung der Sachverstandigen gegenuber Dritten sowie bei einer zweckentfremdeten Nutzung
von Befund und Gutachten ist ausgeschlossen.

Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur von der Auftraggeberin bzw. vom Gericht und
den Parteien (bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fur Zwecke verwendet werden,
die mit der gegenstandlichen Rechtssache bzw. dem Auftragszweck in unmittelbaren Zusammen-
hangen stehen (aber nicht fUr steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine Ausfertigung als PDF-Datei erhalt
die Auftraggeberin Uber die Edikteingabe samt einer Uber das DES der Justiz zugestellten Datei-
fassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform Ubermittelte bzw. verdffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie z.B. als
PDF-Datei sind aufgrund der Méglichkeit der Fremdmanipulation grundsatzlich nicht verbindlich,
als Originale gelten lediglich die eigenhandig unterschriebenen, gesiegelten, ausgedruckten und
gebundenen Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen Anzahl.

Befund und Gutachten bestehen aus insgesamt 123 Blatt, davon 74 Blatt Text, 21 Blatt Anhang
und 28 Blatt Fotodokumentation der Sachverstandigen.

i --'ﬂ';,.-
Dipl. Ing. Mpnika Gorlitzer-Tscholakov M.A.
Aligemgin beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige

Wien, am 23.08.2026
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6 ANHANG
6.1  Grundbuchauszug vom 02.04.2026

JUSTIZ REPUBLI DGTERAEICH (EiIE;

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 05116 Wolfsthal EINLAGEZAHL T17
EEZIRESGERICHT EBruck an der Leitha

Ehh bR Rtk bR R AR R AR Rk R Rk bR F R R R R Rk kR R R

Letzte TZ 49772026
Einlage umgeschrieben gemih Verordnung BGBL. IT, 14372012 am 07.05.2012

LR s AR R R R S e e s s R R S Sy

GET-HE G BA (NUTZUHG) FLACHE GST-ADRESSE
1273 G GST-Fliche * 439
Bauf, {10} 389
GHrten(10} 550
Legende :

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FlAche rechnerisch ermittelk
Bauf. (10} : Bauflichaen (Gebdpde)
Gérten(l0): GHrten (GArten)
L s b b bt s S b bl s b bR S b b s R b 32 FEErE A A FE b A A AR A A AR A A AR A
2 & 1534/15%%8 hufschlisPungerginzungsbelitrag § 26,801, - hins Gat 12/3
entrichtat
FHEEFEERE A AFERAET ARSI A ARSI RN ASREE B FXEEAA AN EERAA AN E AR r st r e hdrir o s
3 ANTEIL: 13/20
Toraten Kraus
GEE: 13%74-02-08 ADR: Obere Gasse 27, Wolfsthal 2412
a 398572021 Raufwertrag 2021-10-285 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 4841/2021 Rechtfertigung
4 AWNTEIL: 7720
Maria Kraus
GEE: 1984-01-24 ADR: Cbere Gasse 27, Wolfsthal 2412
a 398572021 Raufwertrag 2021-10-285 Eigentumsrecht vorgemerkt
b 4841/2021 Rechtfertigung
L s b b bt s S b bl s b bR S b b s R b c FhEEb A A E R A A AR A A AR R A A AR R R A
4 & 3955/2021 Pfandurkunde 2021-11-17
EFANDRECHT Hichstbetrag EUR 285.000,--
filr Raiffelisenbank im Welinviertel eGen (FHN 547449}
¢ 109472025 Klage (LG Korneuburg - 5 Cg 4%/253)
d 28954/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung von hins der Antefile BE-LWR 3 wvollatr EUR
287.800,61 samt 1,281 % £ pro Vierteldahr bei
vierteljshrlicher Kapitalisierung aus EUR 297.740, 91 selir
2024-10-01, 0,95 % £ pro Viertelijahr bei wiertelijdhrlicher
Eapitalisierung aus EUR 297,740, %1 seit 2024-10-01, 1,281 %
Z pro Wiertelijahr bei vierteljbhrlicher Eapitallisierung aus
EUR 1%,90 seit 2024-12-31, (.95 % 2 pro Vierteljahe bel
viertelijbhrlicher Kapitalisierung avs EUR 19,90 aeit
2024-12-31, 1,281 % Z pro Viertelijahr bel viertelilhrlicher
Kapitalisierung aus EUR 1%, %) seit 2025-03-31, 0,%5 % Z pro
Vierteldjahr bei wviertelddhrlicher Kapitalisierung aus EUR
19,90 seit 2025-03-31, 1,281 % I pro Vierteljshr bei
vierteljfhrlicher Kapitalisierung auvs EUR 19,90 =zeit
2025-086-30, 0,95 % Z pro Vierteljahr bel viertelidhrlicher
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Kapitalisierung aus EUR 1%,4%0 seit 2025-06-30 sowie der
Titelkoszten von EUR 23.947,65 samt 4 % £ pa seit 2025-07-07
und von hins der Anteile B-LHE 4 wvollstr EDR 297,500, 81
samtk 1,281 % Z pro Viertelijahr bel wvierteljldhrlicher
Kapitalisierung aus EUOR 297,740, %91 seit 2024-10-01, 0,595 %
Z pro Viertelijahr bei wviertelijfhrlicher Kapitalisierung aus
EUR 257.740, %1 sefit 2024-10-01, 1,281 % Z pro vierteliahr
bei viertelijdhrlicher EKapitalisierung saus EUR 1%, %0 seir
2024-12-31, .95 % 2 pro Vierteljahr bei viertelijidhrlicher
Fapitalisierung aus EUR 1%, %0 seit 2024-12-31, 1,281 & 2
pre Viertelijahr bei viertelijfhrlicher Kapivalisierung aus
EUR 1%,%90 seit 2025-03-31, 0,95 % Z pro Vierteljahr bel
vierteljihrlicher Kapitalisierung aus EUR 1%, 50 aeit
2025-03-31, 1,281 % Z pro Vierteljahr befl viertelijlhrlicher
Fapitalisierung aus EUR 1%,9%0 seit 2025-06-30, 0,%5 % Z pro
Viertelishr bei viertelijBhrlicher Kapitalisierung aus EUR
1%, %0 seit 2025-06-30 sowie der Titelkosten von EUR
14.955, 85 samt 4 % £ seit 2025-05-20 und wider der Anteile
E-LME 3 und 4 der Koaten des Ansuchens won EUR 2,783,4% filr
Faiffeizenbank im Weinviertel eGen (FH 054744g) (3 E
3254/25¢)

5 auf Anteil B-LHE 3

& 320572023 Urteil 2023-08-10
PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 2.7Te6, 07
4 % £ seit 2023-08-10, FKoaten EUR 3%6,18 fir Maria Kraus
gelb 1584-01-24 (3 E 3297/23p)

6 A 29594/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringqung won vwollser EUR 297,800,681 hinsichtlich der
Anteile B-LHE

T auf Anteil B-LHE 4

a 49772026 Beschluss 2026-03-31
PFANDRECHT vollstr EUR 3.128,41
Kosten EUR 169,61 fir Gemeinde Wolfathal (3 E 9%6/28k)

thbhkEE bbb bR bbb AR A A A kAR R bbb HTMHEIS #*thddddddd bbbt bb i it bbb e bbby

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrfge in ATS.

hhhE AR bR A AR R Rk bR R A AR R A R R A A AR R A R R A A AR R A R R R A

Grundbuch 02.04.2026 20:35:56
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6.2 Unterlagen Bauamt vom 05.05.2026

1 >},IJ Gemeinde Wulfsthal

Bezirk Bruck / Leitha - Land NO |+ ROMERLAND

2412 Wn]f%thal Hauptstr. 42 Parteienverkehr: Mo-Fr 8-12 und Mi 17-18 Uhr |
W 02165426 76, FAX DW 6, UID-Me. ATU16226901

~ E-mail: gemeindefwolfsthal.gv.at Homepage: www.wolfsthal.gv.at
Aktenzeichen Rearbseiter [rates [atum
031-3/2022 Krammer T. Verordnung a1, August 2022

Betreff:  Anderung des Bebauungsplanes . WOLFSTHAL®.

Der Gemeinderat der Gemeinde Wolfsthal hat in seiner Sitzung

am 27. Juli 2022, TOP 05,

[olgende

VERORDNUNG

beschlossen:

§1
Auf Grund des § 34 NO ROG 2014, LBGL 3/2105 i.d.g.F., wird der Bebavungsplan der
Gemeinde Wolfsthal in den gekennzeichneten Bereichen gefindert und neu darpesiellt.

52
Die Plandarstellung Mr. R-0603/BPL/GES/B2, Blatt 1 und 2, wird durch die Neudarstellung
Fl. Nr. R-0603/BPL/GES/B3, Blatt 1 und 2, erstellt vomn Ingenieurkonsulentenbiiro
~dieLandschaftsplaner.at, Ziviltechnikergesellschaft m.b,H.", ersetzt, Die Einzelheiten der
Bebauung werden entsprechend den Anderungspunkten 1 bis 6 in der Plandarstellung Nr.
R-0603/BPL/AGES/ED, festgelegt.

§3

Die Bebauwungsvorschriften werden abgelfindert lauten wie folgt:

Allgemeine Bebauungsvorschrifien

1. Geltungsbhereich

Die Bebauungsbestimmungen gelten fiir das Bauland der Gemeinde Wolfsthal. Davon ausge-
nommen sind das Bauland Sondergebiet BS-Reitsport auflerhalb des Ortsgebiets, die Auf-
schlieBungszone BW-2WE-A2 sowie als Bauland Betriebsgebiete gewidmete Flichen.

2. Mindestgriille von Baupliitzen

Bei Grundabteilung eines Bauplatzes muss die Grundstiicksgrifie mindestens 600 m* m der
woffenen* und wahlweise offen, gekuppelten™ Bebammgsweise sowie mindestens 400 m? in
der ,,peschlossenen” Bebauungsweise betragen.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 77 von 123



Bestehende Grundstiicke im Bauland, die diese Mindestgrifien nicht aufweisen, diirfen bei
einer Anderung von Grundstiicksgrenzen nur vergréfiert werden, wobei dadurch die o, a.
jeweiligen MindestgrisBen nicht erreicht werden miissen.

Fiir bestehende Grundstiicke ist ¢ine Verringerung der bisherigen Bauplatziliiche nur miglich,
wenn die Verringerung durch erforderliche Abtretungen ins dffentliche Gut verursacht wird.

3. Mindestbreite von Bauplitzen

3.1 Bei Grundabteilung eines Bauplatzes muss das Mindestmali der Breite, gemessen
von seitlicher zu seitlicher Grundstiicksgrenze, in der ..offenen® und wahlweise
Woffen, gekuppelten™ Bebauumgsweise mindestens 16 m betragen.

3.2 Bei Grondabteilung eines Bauplatzes in der geschlossenen Bebauungsweise darf
dieser eine Mindestbreite von 9 m meht unterschreiten.

3.3 Bei Fahnenparzellen ist fiir den streifen{tirmigen Grundstiicksteil (,,Fahnenan-
schlugs™) eine Unterschreitung der Mindestbreiten gem. 3.1 u. 3.2 zuliissig,

4. Anordnung von Nebengebiinden und Anzahl privater Abstellpliitze filr
Kraftfahreoeuge
4.1 Kleingaragen sind im Abstand von mindestens 5 m hinter der Stralfenfluchtlinie zu
siluieren. Ausgenommen von dieser Regelung sind Baulandbereiche mit geschlos-
senier Bebauungaweise.

4.2 Bei der Neverrichtung von Wohngebiuden oder bei der Errichtung von Zubauten
zu Wohngebduden sind pro neu geschaffener Wohneinheit mindestens 2 Stellplitze
fiir Personenkraftwagen auf Eigengrund zu errichten, wobei auBerhalb der
geschlossenen Bebauungsweise mindestens ein Stellplatz uneingefriedet herzu-
stellen ist. Dieser Stellplatz kann auch vor Garagen errichtet werden.

4.3 In der Triftgasse sind Garagen im vorderen Bauwich zuliissig.

h

Zu- und Ausfahrten zu Grundstiicken im Wohnbauland

Die Breite von £u- und Avsfahrien zu einem Grundstilick im Wohnbauland darfin
Surmme nicht meht als 6 m betragen. Ausgenommen davon sind Grundstiicke mit
dlTentlichen Gebiiuden, Versammlungsstitten u. dgl. bzw. liberwiegend hetrieblich
genutzte Grundstiicke.

6. FEinfriedungen

6.1 Die GesamthShe von Einfricdungen gegen &ffentliche Verkehrsflichen und Parks
darf 1,50 m nicht {ibersteigen. Sockel diirfen maximal 60 cm hoch errichiet werden.

6.2 In Hanglagen sind strallenseitige Stiitzmavern hangaufwiirts in einer Hihe von
maximal 50 cm, gemessen vom angrenzenden Sffentlichen Gut, zuliissig. Aul diese
Stittzmavern kéinnen Einfriedungen gem. 6.1, aufgesetzt werden.

6.3 Die Einfriedungen diirfen nichy vollfiichig oder in horizontaler, lotrechter und diago-
naler Richtung vollflichig wirkend ausgebildet werden, um eine stralienseitige Durch-
sicht, betrachtet im rechten Winkel zur Einfriedung, zu gewiihrleisten und oberhalb
des Sockels nur zu weniger als 80% aus flichigen oder flichig wirkenden Bauteilen
bestehen, Die Anbringung von Sichtschutzmatten, Planen, Netzen u. dgl. sowie das
unmittelbare Aneinandersetzen von Latten u. dgl. ist daher unzulissig,

6.4 Ausgenommen von den Bestimmungen 6.1, — 6.3, sind Einfriedungen in der geschlos-
senen Bebauungsweise.

6.3 In der Breite der Garagenzufahrt sind Einfriedungen vor Kleingaragen unzulissig,
Ausnahmen davon sind durch den Einbau eines ferngesteuerten, automatischen Tores
mdglich,
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7. Freifliichen
7.1 Die in der Plandarsiellung eingetragene Freiflliche F1 ist als parkiihnliche Griin-

fliche zu gestalten bzw. zu erhalten.
7.2 Die in der Plandarstellung eingetragene Freifliche F2 ist als Griinfliche zu pestalten

und von Gehilzen sowie von Lagerungen jeglicher Art freizuhalten.
7.3 Die in der Plandarstellung eingetrapene Freifliche F3 ist als ortsbildtypische Griin-
und Gartenfliche 7u gestalten bzw. zu erhalten.

8.  Transportable Anlagen
[¥as Aufstellen von mobilen Anlagen, deren Verwendung der von Gebiiuden gleicht, wie
zum Beispicl Wohnwagen, Mobilheimen und Zeltklappanhiéingern, ist nicht gestattet.
Von dieser Bestimmung sind zeitlich begrenzte Baustelleneinrichtungen, Freizeitfahr-
zeuge, Fremdenverkehrs- und Verkaufseinrichtungen sowie temporire éffentliche Ein-

richiungen ausgenomimen,

9. Besondere Bestimmungen
Fiir bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten

zushtzliche besondere Bestimmungen:

Besondere Bestimmungen 1 (BB1): Die zuliissige Bebauung beschréinkt sich bei
Hauptgebéiuden aufl eine Grundrissfliche mit max. 250 m* bei einer strabenseitigen
Gebiudeliinge von max. 15 m, sofern nicht bereits anderve Einschrinkungen von
Bebauunpsdichie, Seitenabstiinden etc. die maximale Grundrissfliche bestimmen.

&4
[ie Plandarstellung, welche mit einem Hinweis auf diese Verordnung versehen ist, liegt im
Ciemeindeamt wihrend der Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§5

Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwidchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft. w

| |
k!

Der Biirgefgpeister:

GLEICHSCHRIFT: 1. Amtstatel 2. Aktablage,
Angeschlagen am: 02. August 2022 Der B ; eister:

Abpenommen am: 1 ?' ﬁﬂﬂ. 2022 - (it ge '. *"_- dinger)
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Flachenwidmungs- und Bebauungsplan - Auszug

| - T

| "o

Lageplan

Gemeainde Wolfsthal Phtdatum;  04.05.2026
Hauptstrale 42, 2412 Wolfsthal .-\l Mafstab (im Orignaly  1:1.000
Tel: 02165/62676 N Embill durch Anwendar:
e-lail: gemeainde@wolfsthal.gv.at Tanfa Krammer_Walfsthal
Copyright: DKM - (2] Bundasami fir Sich-und Varmessungswessn 8 L . S ® ot
HINWEIS: Rrechisanspruch aus dissar Darstedung aicht abithar!

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 80 von 123



Kataster - Auszug

Lageplan

Gemeinde Walfsthal Plotdatum; (4052026
Haupistralie 42, 2412 Wollsthal ‘;\ Mafistab {im Criginal); 1:1.000
Tiel: (2165/B2676 " Erstelft durch Anwendar:
e-Mail: gemeind e @wozthal, gv.at Tanja Krammer_Wolsthal

Capyright; DKM - (¢) Bundesdamt e Eich-uad Ve rmessungswesen
RINWEIS: Rechisanspruch aus dieser Darstelung archl ableidbar!

wa o S e
3 5 1 N N 5 y
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6.3  Auszug Einreichplan-Umbau 18.10.2021 (Plane ohne Malstab)

i ==

[omwe |

R pe e —

EINREICHPLAN

mit Ansuchen um die Erteilung der nachtriglichen Baubeh&rdlichen Bewilligung

e '#E‘ '=-—',K

{JBER DEN UMBAU DES BESTEHENDEN EINFAMILIENHAUSES SAMT

DER ERRICHTUNG VON ZUBAUTEN, SOWIE UBER DIVERSE BAULICHE
ABANDERUNGEN DIE ENTGEGEN DEM URSPRUNGLICHEN BEWILLIGTEN
EINREICHPLAN AUS DEM JAHRE 1945 DURCHGEFUHRT WURDEN.

in 2412 Wolfsthal Obere Gasse 27

In der KAT. GEM.:

f dem GRST. NR.: mit der EZ.:
5 05116 Wolfsthal

12/3 717

-

PLANINHALT: LAGEPLAN M 1:500 SCHNITTE M 1:100

MRCELA Franz u. M

) g |III ¢ 7
MR CELA Margit L{'MQ7J I-_,[L,-;"u:.b&(
wohnhafi in: .

2412 Wolfsthal Obere Gasse 27

GRUNDRISS M 1:100 ANSICHTEN M 1:100
GRUNDEIGENTOMER U, BAUWERBER: 7 _,g?
o
/

i

BAUFUHRER:

Der Planverfassar bestatigl, dass durch das Bauvorhaben, baupolizeiliche Interessan ( gem. M BO 2014 und der
NG BTV 20714 sowie den CIB Richilinlen ) nicht verletzt werden. Dis NO BauVO in der gaitenden Fassung, sowie
Ihre Integrisrten GIB Richtiinfen 1 - 8, bezugnehmend auf das Bauvorhaban werden aingahalten.

BAUBEHORDE: ... . . ... —— —
i | gabrichiel am I S
- . Dez. 2071 e
:". o AT
o+

|-

LEGENDE: B nEuEAL  DEGEL I WARMETAMMUNG

[T BESTAND [ pETON B W ERMEDAMMUNG HART

= assAuc [ HOLZBAUTELE T GIPSKARTOMPLATTEM
T PLANZEICHUNG: PLANDATUM; PLANNUMMER: PLANGROSSE:
 1zB- KW 18.10. 2021 EP 2021 10 014
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MR CELA Franz u. Margh

Oibars Gasas 27
2412 Woltsthal

Bauwerber W Grunds

KLARIK Erika D.1.

2422
]
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[
/
!
i

(Plane ohne Mal3stab)

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27

Seite 83 von 123



§ T — 17
| P i3 — ;_l
|, AES SEIH@ f
Db N L | 2
L, i : ST -E.I
i : M 2
IREINT Y Battoan B
!iag I are A ig!!
—*'-"giE P * i ”Eé :
uigﬂ [ :
g A ] 1 Jr
i.:EES e w8
TR
—i !
i 10 NG
S
b
15 it =l sl =

I

AKRUKER )
7
GRUNDRISS: ERDGESCHOSS

(Plane ohne Mal3stab)

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 84 von 123



| I Fi

[ T T
oTr il WL

s

|

= "B
i 1Z°NO LIL'Z3 &2l 89
[z esse9 eieqo [BYIS/IOM ZIPT -V

JswmueBlesyomspunig 'n Jeqiemneg

UGy | 4 pussag] IBNEN
BN

L

|
— = ___ av® gy ybuepy nzueid Y130 MW
_
|

lllllllllll

- 30NYB3DTWLE IDITWIWIHI
b 30NYE3ONZEIN

HENIVHNY

Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 85 von 123

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A.



| z3dnyezaonzsan

. g B

s 30NY839TIVLS S3IDITVINIHS e
T¥-06 13 ONYMONVHE §=H ONY1S24 H3rviy l
e e P u_.m
1 (|| LestTd L 4] [F 4 4 ) LiegET ) L
@ ||Fl Ll - : =~
k L - L - I b
aﬂG. ..J., J_ zi F.a uu C J_ ”H__ ._ g . m
- ol BB 02 - e il Rl & ucieg AT
& vowg |8 |® ungYzeHY [y ZIV1dH30v] iU
b o - E.{hmvﬁ._wj 1% (TS [ AL D “.L_ ZIv1dLEIN ..w.r
il S
z || Rl e B = = B
™ m Wu. I r“n__.n | e :E._..ﬂ.n Wl l# ATy *m I e
||||||| e . L N_V [ Lm
: T WA B L e s AT TR S
I i . =3
”Mﬂ?ﬂz{ F i) _ @ i) @ﬂ-m b
L i~ | I
we .r_. Iz oe BT W - ] .h. e M‘.._u
SN JLELLRIUIS : S AT bk M Z
A 52 1 %
| w0 —— e s
. 1Z'NO  LLL'Z3 €1 189 = i
............. H ﬂ 1z ®SSBD 81890  |BUISHIOM ZLPE -V ]
5 FEr e * i o ybiep N zueld W IO HW | J0HSLavHoSIEm
.w : uswmnueBlesyomspunig "n Jegqiemneg — [E=] =
NN, o e {1

(Plane ohne Mal3stab)

Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 86 von 123

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A.



Ei#,_,:___ T.||_____ j: | *

(Plane ohne MaBstab)

Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 87 von 123

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A.



DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 88 von 123




6.4  Auszug Kanalakt — AufmaBskizze, undatiert

MaBstab 1 ; ]

KANALBENOTZUNGSGEB(OHA - LAGESKIZZE - AKTENZEICHEN - 811 -
Name: HUIMANN RUDOLF  Anschrift: OBERE GASSE 27
Brundstiick Nr. A2 AusmaB:m2 : Sunme: =2 '3"‘?3!1-

m&ﬂ_ﬂ 18,00 1
e +“' i

x| N
S EE WIRTSCH : & E
DId & WOHN- Q. y,
il GEB. WOHNGEBAUDE :zos,?w;g
Z|s WIRTSCH.GEBAUDE. 1. NS
NE WIRTSCH.GEBAUPE. 2 S
Gy Bt FIETSCH.?EEAUDE-&!
EUNE.. l2szpontg

HuiuaNn

sr Anrainer:

> | WIRTSCH. G,

F 2. SCHEUNE

Rechter Anrainer

s

(Plane ohne Mal3stab)
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6.5 Informationen der Gemeinde vom 05.05.2026

Betreff: AW Vershrswergutachben 05116 Wolsthal, EZ 717 zu Aechissache 3 E 325425, BG Bruck/Laitha
Von: Tanja Krammer «-tanjs krammenijwolfsibal. gueats

Daham: 03.05 2026, 15:22

An: Dipl- Ing. Monika Gorditzer-Tocholakoy MLA." =monika.gorlitzer4scholakowfgenichbs-oeat

Sehr geshrtz Frau DI Gorlitzer-Tscholakow!

Im Anhang wie gewianscht der Katasterausdruck, sowie Auszige aus dem derzeit rechtskraftigen
Flechenwidmungsplan, sowie Bebauungsplan samt zugehariger Verordnung.

Diz Fragen werden unten farblich beantwortet.

(Offene Forderungen der Gemeindeabgaben belaufen sich bei € 3.833,52 — ein Exekutionsantrag wurde beim
Bezirksgericht Bruck schon gestellt unter folgender Aktenzahl: 3 E 996/26k-6 und es wurden £ 3.128 41 angemeldet.

Ich bitte Sie (bzw. das Bauamt), die Unterlagen zur Schatzung der 0. a. Liegenschaft
soweit vorhanden - eingescannt per E-Mail zuzusenden:
» Fatasterausdruck vom Liegenschaftsgrundstuck - wenn der online Kataster nicht aktuell ist

¢ Flachenwidrmungsplan (Kopie des Ausschnittes mit Liegenschaﬁsgrundsiﬂck{en}}

e [Tell-)Bebauungsbestimmungen samt (Teil-)Bebauungsplan mit Text und Legende

» Bauplane in Kopie zu Gebaude(n) auf der Liegenschaft (bitte kompletten (Einreich-)plan /
Bestandsplan / Zubauten etc.auf A3 oder A4 Scans - Ansichten, Schnitte, Grundrisse, wenn
maoglich geschoBweise, Lageplan, Legende, Plankopf samt Sichtvermerke)

« Erhebungsskizze mit AuBenmalen zu Kanalanschlussgebohr (in Kopie), besonders dann
wenn kein Plan vorhanden oder Plan nicht mehr den Bestand darstellt. Scllte a5 zur
Herstellung von Kanal-, Wasser- und Stromanschlissen Bescheide + (offeng)
Kostenvorschreibungen oder dgl. geben, bitte ich auch um diese.

» Fertigstellungsanzeige(n) als Scan/Kopie — keine vorhanden, da das Gebaude vom
Vorbesitzer umgebaut wurde, der Verkauf dann aber vor der Fertigstellung abgewickelt
wurde

» Benutzungsbewiligungl(en) als Scan/Kopie (bzw. zumindest Benutzungsbewiligungsdatum -
falls nicht vorhanden, geschatzt) — gleiche Problematik wie oben

» Angaben zu anzeige- und meldepflichtigen Vorhaben (§§ 15+18) - KEINE

» Angaben zu Bewilligungs-, anzeige- und meldefreie Vorhaben (§17) - KEINE

« Energicausweis (Ublicherwesise Seite 1 bis 4 Klassifizierung (1), Gebaude- und Klimadaten
(2), Datenblatt (3), ev. Projektanmerkungen (4)) — leider keiner vorhanden, weder von fruher
noch aktuell

« AufschlieBungszustand (Welche Versorgungsleitungen sind angeschlossen, wie z. B. Kanal,
Wasser, Strom, etc.?) — Wasser, Kanal, Strom

« aktugller Einheitssatz zur AufschlieBung - € 85000
Ist sonst etwas erwahnenswert zu dieser Liegenschaft?
Bestehen beispielweise seitens der Gemeinde Zahlungsforderungen / Ruckstande zu
{Abgaben-)Bescheiden mit dinglicher Wirkung,
zum Beispiel fur Gemeindezahlungen, Mullabfuhr, Abwasser etc. — oben erwahnt; wichiig:
Mullabfuhr wird direkt mit dem Abfallverband GABL verrechnet, da wissen wir leider nicht, wigviel
offen ist

Ich hoffe es ist soweit alles beantwortet. Sollte ich etwas vergessen haben, oder irgendwelche Unklarheiten
herrschen, melden Sie sich bitte jederzeit gerne!
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6.7  Ruckstandsausweis, Bekanntgabe GABL vom 17.09.2026
GV f.Abfallbehandiung Bruck/L. GABL Homepage: www.gaol.gv.at
q Stefaniegasse 2 [ 2, 2460 Bruck/Leitha E-Mall: offica@@gabl.gv.at
Telefon: 02162165556
DWR-NI 0757707, UID: ATU 16236604
Haushaltsjanr: 2026
Kundennummer: 541
Druckdatum: 17.09.2026
Herr/FrawFirma
Kraus Maria
Hummelsiralte 5, 13
2410 Hainburg a.d.Donau
Objekt: 1, EH, Obere Gasse 27, 2412 Wolfsthal
Betr. Obj. Abgabe Bughung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Ciffen
19 1w M.01.2086  15.09.2023  NO. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2023 a0 0,00 7o
19 1 "1 01.01.2026 15032024 NO. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjzhr 2024 7,50 0,00 750
L 1w 04.01.2026  15.09.2024  NO. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2024 7,50 0,00 750
12 11 21 01.01.2026 15032025 NO. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjzhr 2025 7,50 0,00 750
19 21 M.01.2086  15.09.2025 NO. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2025 a0 0,00 7o
12 1 1 01.01.2026 1503.2025 Grundshicksdaten 1. Halbjshr 2023 33,00 0,00 3300
19 31 01.01.2026 15.09.2025 Gnmdsidcksdaten 2. Halhjghr 2025 33,00 0,00 3300
19 1 w9 M.01.2026 20.11.2023  Mahngehiihr 1. Mshnung 3,00 0,00 3,00
19 1 9w 01.01.2026  09.053.2024  Mahngebiihr 1. Mshnung 3,00 0,00 3,00
19 1 w9 01.01.2026  27.11.2024  Mahngebiihr 1. Mshnung 3,00 0,00 3,00
19 1 9w 01.01.2026  06.06.2025  Mahngebiihr 1. Mshnung 3,00 0,00 3,00
19 1 w9 01.01.2026  26.11.2025  Mahngebiihr 1. Mshnung 3,00 0,00 3,00
19 1 1003 01.01.2026 15.09.2023 Gnmdsiucksdaten 2 Halhjshr 2023 24,75 0,00 2473
19 1 103 01.01.2026 15.03.2024 Gnumdshicksdaten 1. Halhjshr 2024 33,00 0,00 33,00
19 1 1003 01.01.2026 15.09.2024 Grmdsiucksdaten 2 Halhjshr 2024 33,00 0,00 33,00
19 1 20009 01.01.2026 15.09.2023  Abfalwinschafisgebihr 2. Halbjahr 2023 110,83 0,00 110,83
19 1 20007 01.01.2026 15.03.2024  Abfaliwinschafisgebuhr 1. Halbjahr 2024 122,27 0,00 12227
19 1 20009 01.01.2026  15.08.2024  Abfalwinschafisgebihr 2. Halbjahr 2024 122,27 0,00 12227
19 1/ 8OOV 01.01.2026 1503.2025 Abfaliwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2023 122,27 0,00 12227
19 1 B0m¥q 01.01.2026 15.08.2025  Abfalwinschafisgebihr 2. Halbjahr 2025 122,27 0,00 12227
Summe Beleg SAM49 809,16 809,16
Summe Monat 01/2026 809,16 809,16
w1 31 23.022028 15032028 Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2028 33.00 0.00 33,00
e 1 s 23.02.2026  15.03.2026  Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2026 0,00 0.00
19 1/ 8001 23.02.2028 15.03.2026  Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2026 122,27 0.00 12227
w1 M1 23022028 15.03.2026 MNO. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2026 T.50 0.00 T50
Summe Beleg SAM30 16277 16277
Summe Monat 02/2026 16277 162,77
@ 1 B|ard 19.05.2028 02.08.2028 Mahngebihr 1. Mahnung 3.00 0.00 3.00
Summe Beleg SAZ386 3.00 3.00
Summe Monat 0572026 3.00 3.00
e 1 s0Of1d 18.08.2026 15.09.2026  Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjahr 2026 12227 0.00 12227
AL M 18.0B.2028 15.09.2028  Md. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahe 2028 T.50 0.00 750
e U a 18.08.2026 15.09.2026  Grundsticksdaten 2. Halbjahr 2026 33,00 0.00 33.00
B 1 s 18.0B.2028 15.09.2028  Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjahr 2026 0,00 0.00
Summe Beleg SARTID 16277 162,77
Summe Monat DB2026 162,77 162,77
Gesami Anfangsstand Rechnung Zahlung Salde Ciffen
Konto: B08.18 328,54 1.137.70 1.137.70
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6.8 Ruckstandsausweis, Bekanntgabe FWG - Fernwarmeversorgung Wolfsthal vom

18.09.2026
FWG-Fernwarmeversorgung Wolfsthal reg.Gen.mbH | 200153 2027/01 ) Kontoblatt
Waldweg 13 vom 18, September 2026
2412 Wolfsthal Veon: Juli Bis: Juni
2010121 Kraus Maria
Obere Gasse 2T EB-Saldo 4.708,76
2412 Wiolfsthal Mettoumsatz 0,00
GHio-Nr BS  Beleg-Nr Beleg-Dat  Text %  Skonio/Steuer GW-Saodl GW-Haben GW-Salde
BEDD EB 554 26.00.2022 REST 1.Akonto M 20,00 380,40 360,40
2022
BED0 EB 173 O07.10.2022 1.Akonko 2022/ -20,00 340,40
23
BEDO0 EB 212 31.12.2022 1.Akonto 2022/ -350,00 -2,80
23
2800 EB 980 01.01.2023 REST 2.Akonto M 20,00 55,40 445,80
022
200 EBE 24 O07.02.2023 2.Akonto 2022/ -57.,00 388,80
23
2800 EE 1438 01.04.2023 3.Akonto 2022/ M 20,00 512,40 801,20
23
2800 EB 1 01.07.2023 RestJAB 2022/ M 20,00 305888 396018
2023
BE00 EB 209 01.07.2023 AG zu JAB M 20,00 -801,20 3.058,88
2022123
2800 EB  3M 31.10.2023 1.Akonto 2023/ M 20,00 1.101,80 4 160,58
24
@ED0 EB  TAH 01.01.2024 2. Akonto 2023/ M 20,00 1.101,80 528218
24
BEDD EB 1210 02.04.2024 3.Akonto 2023/ M 20,00 1.101,80 638378
24
@EDD EB 8O 01.07.2024 RestJAB 2023- M 20,00 1.200,52 T.004,31
24
2800 EB  4M 01.07.2024 AG zu JAB M 20,00 -3.204 80 4.350,51
2023-24
BE00 EB 539 01.10.2024 1.Akonto 2024- M 20,00 180,00 4 538,51
25
BE00 EB 923 01.01.2025 2.Akonto 2024- M 20,00 180,00 4.718,51
25
2800 EBE 1428 01.04.2025 3.Akonto 2024- M 20,00 180,00 4.890,51
25
BE00 EBE B9 11.07.2025 JAB 2024-25 M 20,00 1.511,04 6.410,55
BEDD EB 430 11.07.2025 G5 zu JAB M 20,00 -540,00 5.B70,55
2024-25
BED0 EB 218 04.12.2025 RA ZLG KRAUS -25,14 £.84541
MARIA 24/630
BED0 EB 218 04.12.2025 RA ZLG KRAUS -85,88 574075
MARIA 24/630
BED0 EB 227 22.12.2025 RA ZLG KRAUS -05,83 883,82
MARIA 24/630
BED0 EB 227 22.12.2025 RA ZLG 241630 -84.78 558016
BEDD EB 14 26.01.2026 RA ZLG 24/630 -100,00 548016
2800 EE 14 26.01.2026 RA ZLG 24/630 -11,51 547785
2E00 EBE 34 20.02.2026 RA ZLG 24/630 -100,00 537785
BE00 EBE 45 08.03.2026 BH 45 Kraus Akt -34,01 534304
24/830
BE00 EB 52 18.03.2026 RA ZLG 24/630 -100,00 524384
BE00 EB 52 18.03.2026 RA ZLG 24/630 -21,58 5.222,06
@EDD EB T3 21.04.2026 RA ZLG 24/830 8712 512484
BE00 EB T3 21.04.2026 RA ZLG 24/630 -0E,24 505610
@EDD EB B3 05.068.2026 RA ZLG 24/630 4787 4 25853
200 EBE B3 D5.06.2026 RA ZLG 24/630 -24 87 491356
BEDD EB 104 24062026 RAZLG 24/630 -104,30 4 BOB.TE
BE00 EB 104 24.06.2026 RA ZLG 24/630 -100,00 4. T0B, 76
2800 BK 125 21.07.2026 RA ZLG 24/630 -100,00 4 0B, TE
2800 BK 125 21.07.2026 RA ZLG 24/630 -TeTT 4 528,80
2800 BE 147 26.08.2026 kirchmayer&stro -8B,25 442074
d Maria Kraus
24730
2BD0 BK 147 26.08.2026 Kichmayer&Sir 1287 4 356,87
od 24630
E.297,33 -1.940,68 4.336,87
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6.9 Fotodokumentation (Auswahl)
der Sachverstandigen vom 30.07.2026, Foto 1 - 154

Wohnhaus mit Anbautrakt und Erweiterung

T

Foto 3

Foto 4

Foto 2

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 96 von 123



DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 97 von 123




Foto 12

Foto 13

Foto 10

Foto 11 Foto 14
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Foto 15 Foto 17

Foto 16

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 99 von 123




Foto 19 Foto 21

Foto 22

Foto 20

Foto 23
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Foto 24 Foto 27

Foto 28

Foto 26
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Foto 29 Foto 32

Foto 30 Foto 33

Foto 31 Foto 34
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Foto 38

Foto 36

Foto 39

Foto 37 Foto 40
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Foto 41 Foto 43

Foto 44

Foto 42

Foto 45
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Foto 46

Foto 47

Foto 50

Foto 48

Foto 51
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Foto 52 Foto 54

Foto 55

Foto 53

Foto 56
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Foto 57 Foto 60

Foto 58 Foto 61

Foto 62

Foto 59
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Foto 66

Foto 63

Foto 64 Foto 67

<7

Foto 65 Foto 68
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Foto 69 Foto 72

Foto 73

Foto 71
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Anbautrakt im unfertigen Ausbauzustand

Foto 78

Foto 75

Foto 79

Foto 76

Foto 80

Foto 77
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Foto 81

Foto 82

Foto 84

Foto 85

Foto 83

Foto 86
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Foto 87 Foto 90

Foto 88 Foto 91

Foto 89 Foto 92
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Foto 94

Foto 97

Foto 95

Foto 98
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Nebengebiude 1 - ehemaliger Stall-Anbau

Foto 99

Foto 102

2 Foto 103

Foto 101
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Foto 106

Foto 104

Foto 107

Foto 105

Foto 108
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Foto 112

Foto 109

Foto 110 Foto 113

Foto 111 Foto 114
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Foto 115

Foto 118

Foto 116

Foto 117

Foto 120
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HolzhUtte- Geratehitte — Mobilie

Foto 121

Foto 122

Foto 125

Nebengebaude 2 — Werkstétte und ehemaliger Stall

Foto 123

AP

Foto 126

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2412 Wolfsthal, Obere Gasse 27 Seite 118 von 123



Foto 130

ARAAAAAAAAANAN

Foto 129

Foto 132
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Eingang zum ehemaligen Stall

Foto 133

Foto 137

Foto 134

Foto 135
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Ehemaliger Mistplatz mit Pultdach

Foto 139
Foto 142

Foto 140

Foto 141
Foto 144
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Foto 148

Foto 146
Foto 149

Foto 147
Foto 150
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Foto 151

Foto 154

Foto 153
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