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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16
2620 Neunkirchen

AZ:9 E 49/25a

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 05.12.2025 wurde die Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft
vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Partei

Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft ~ vertreten durch:
Alpenstralie 70 Raits Bleiziffer Rechtsanwalts GmbH
5020 Salzburg Franz-Josef-StraRe 16

5020 Salzburg

1.4. Verpflichtete Partei

1.Verpflichtete Partei 2.Verpflichtete Partei
Chirstian Reinharter Charlotte Reinharter
Brunnengasse 126/1 Brunnengasse 126/1
2640 Hart 2640 Hart

1.5. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung, das ist der 10.02.2026.

1.6. Teilnehmer

Frau Charlotte Reinharter, 2.verpflichtete Partei
Herr Arch. DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger
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1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, inklusive Umsatzsteuer.

1.8. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

= Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauaktes
= Eigene Vergleichspreissammlung

= |mmobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Lliteratur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstticken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

= Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

=  Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

=  Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

= Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international

= WKO-Immobilienpreisspiegel

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ T
Architekt & Sachverstandiger M



GZ:

2324-26LG — 2640 Enzenreith, Brunnengasse 126 Bewertungsstichtag: 10.02.2026

Datei:  2324-26LG - WERTERMITLLUNGSGUTACHTEN Seite 5/51

1.9. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkiirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend bericksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

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

Der Verkehrswert wurde ausschlieBlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieflich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben bezliglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Pldanen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.
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Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefiihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Planen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AuRerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angefiihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfallige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerate, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
o6konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.

AuftragsgemaR ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

Samtliche Sanitarinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie tblich aus gutachtensékonomischen Grinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfdlligen VeraulRerung oder TeilverduRerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und AusmaRe sowie
Funktionsprifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fiir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielféltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusatze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
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Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstdandige haftet nicht fir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

1.10. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Allgemeiner Hinweis zum Verkehrswert: Ich weise darauf hin, dass der ermittelte Wert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Bei notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus
eine erhebliche Differenz zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 169

JUSTIZ  rerusx dsTerRecH GB

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

HATASTRALGEMEINDS 23113 Hart EINLAGEZAHL 1693
BEZIRKSGERICHT Neunkirchan

L R b R e
Letzte TE 5555/2025
Einlagqe umgcs:hrichnn gemil Verordnung BGBLl. IT, 14372012 am 07.05.20%k2

RAAETEAAFANE TR RAANNTEIRAANATERAAANTREE ] SRR AN TR R AR N TR R R AA RN T TR AN AT AL ST D

GET-NE G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
52411 GST-Flache bl BEE
Bawf. (10} 1E&
Gdrten (10) 42 Brunnengasse 126
Legande:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (13} : Bauflichen [Gebiude)
Cdrten (1¢) : Giarten ([(Gdrten)

AA A AT R A AR AT TR AT A A TR AT AR TR R A AN N TTRE T ok AAAE TRk Ak Rk A A A Ak e Ak

1 a 891/1991 AufschlieBungsbeitrag fiir Gst 52711 § 15.307,—
dabkendadahansddadadesdbhastndddabawd b = L R R R
6 ANTEIL: 172
Christian Rainharter
GEB: 1973-12-25 ADR: HBrunmengasse 126; Enzenreith 2840
a TE1S2020 Raufwvertrag 2015-12-11 Elgentumsrecht
ANTEIL: 1/2
Charlotte Reinharter
GEE: 1352-04-06 ADR: Brunnengasse 126, Enzenreith 2640
a T1/2020 Kaufvertrag 2019-12-11 Eigentumsrecht
AN FF AR A AT T F A AT TR RN T T IR A AT TR C FEF TR R AT ARSI TR AR AANTF R A AT TR oo o
3 a 721/2020 Schuldschein und Pfandurkunde 2015-12-11
PFAKDRECHT EUR 224.000, ==
E % 2, 2% V&, HGS EUR 44.800,—
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
c IBT3/2025 Hypothekarklage wg EUR 263%.678,25 5.4,
{24 Cog £5/25s - LG Wiener Neusbad:)

d 5555/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im RANGE

CLNR 31 sisehe CLHR 5
i auf Antell B-LHER &

B 2303/2025 Exekutlonsantrag 2025-07-0%, Verbesserungsbeschluss
2023-07-10, Verbesserter Exekuticonsantrag 2025-07-14
Exekutionabewllligumg 2025-0T7-14
PFANDRECHT yallser EUR 1.331,80
samt Zinsen und Kosten gem Exekutionsantrag 2025-07-03;
Verkbesserungsbeschluss 2025-07-10, Verbesserter
Exakutlansanteray 2025-07-14, Exekutlensbewilligung
20R5-0T7-14
fir Gema&inde Enzenreith
|24 E 2333/25a)

5 a 5555/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahmens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 263.67B,25 samt 3,20 &% I aus
EUR 21%.680,56 ab 2025-04-01 und 5,06 % £ aua EUR
49357, 59 ab Z025-04-<01, Kosten des titelverfahrens von EUR
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12.8348, 26 samt 4 ¥ 7 seit 2025-07-15, Antragskosten EUR
2.650,03
fiilr Bausparkasse Wilstenrot BRktlengesellachaft, FN 5:'.1-":22F|
{9 E 45/25a) im PANGE CLNR 3
T 1 L L L L L T S e
Eintragungen ohne Wihrungabezelchnung sind BebLrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diesec Einlage im Bezirksgericht Gleggnitz.

e Flir den ar-'l;sg&h-':'-...a:“

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist — unter der laufenden Nummer 6 — Herr Christian Reinharter

(1.Verpflichtete Partei) als }:-Eigentlimer eingetragen.
Unter der Ifd. Nummer 7 ist Frau Charlotte Reinharter (2.Verpflichtete Partei) als %-
Eigentimerin eingetragen.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster (G) eingetragen. Dadurch kann die im
Grundbuch angegebene Fldache von der tatsachlichen Flache differieren. Im Gutachten wird
von der grundbiicherlichen Flache ausgegangen.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.

2.2.2. Unverblcherte Rechte und Lasten

Keine bekannt.
Sonstige auBerbicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Enzenreith sind bis 15.11. 2025 insgesamt 1.607,34€ an
offentlichen Abgaben offen.

Laut Auskunft wurden seither die bisher anlaufenden Kosten noch nicht vorgeschrieben.
Einem prasumtiven Kdufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des Kaufes

tatsachlich anfallenden Héhe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:
Enzenreith ist eine Gemeinde im sudlichen Niederosterreich mit ca. 1.900 Einwohnern und

grenzt direkt im Stiden an Gloggnitz an. Hart ist eine von 6 Ortschaften in Enzenreith und liegt
im Ubergang zu Gloggnitz.
Der Ort liegt am FulRe des Semmering, im siidwestlichen Zipfel des Wiener Beckens.

Enzenreith liegt zwischen der Wiener Neustadter Strafle B 17 und der Schnellstralle S6. Hier
befindet sich in direkter Nahe auch die Auffahrt auf die S6.

Der nachste, groRere Ort ist die Stadt Gloggnitz:

Gloggnitz verfligt weiters Uber einen eigenen Bahnhof. Am Bahnhof Gloggnitz halten Ziige
Richtung Payerbach-Reichenau bzw. Richtung Wien Floridsdorf.

Es gibt auch zahlreiche Busverbindungen, z.B.: nach Raach am Hochgebirge, Kirchberg am
Wechsel, Schottwien, Semmering, Prigglitz, Neunkirchen und Payerbach.

Als Stadt verfligt Gloggnitz Uber diverse Schuleinrichtungen und Kindergarten. Medizinische
Versorgung, Geschifte und Einkaufsmoglichkeiten sind ausreichend vorhanden. Als
Einkaufsstadt hat Gloggnitz in den letzten Jahren eine positive Entwicklung verzeichnet.

Die groBrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Lage im GroRraum, genordet

g7 Tmiz

i\ ﬂ {/ U {  Ppottendorf " ¥ \ &
Sollenau _ ) L s 7
Hohefiberg \# Neh / : (’
/Pemllz - H/ I\ - | 1
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s 1\\‘; 2

/ Waldmanrsfeld 3 I LN
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saiikt Aegyd e ‘Wiener
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Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in Enzenreith, nordlich der S6 und der
Umfahrungsstralle.

Die Lage im Ort ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen.

Mikrostandort, genordet, Liegenschaft mit rotem Pfeil markiert
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2.3.2. Malde, Form, Topographie

Die Liegenschaft ist leicht trapezférmig und steigt nach Norden hin leicht an.

2.3.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Gemal dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstindliche Liegenschaft im BW-Bauland
Wohngebiet. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.

Das Wohnhaus liegt im BW-Bauland Wohngebiet. Die hellgelbe schraffierte Flache weiter im
Osten — laut Flachenwidmungsplan unten - ist eine Gfrei-Flache (Griinand-Freihalteflache).
Diese ist von Bebauung freizuhalten. Diese dienen der Siedlungsentwicklung, dem
Landschaftsschutz oder der Betriebsentwickung und diirfen in der Regel nicht als Bauland
genutzt werden. Daran anschleRend grenzt wiederum eine BW-Bauland-Wohngebiet-Flache.

s : i Lk
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§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Wohngebiete sind Gebiete, die fir Wohngebaude und
die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevolkerung dienenden Gebaude sowie fir
Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden
konnen und keine das Ortlich zumutbare Ausmall (bersteigende Larm- oder
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
Geschol¥flachenzahl darf nicht Giber 1 betragen.”

2.3.4. Gefahrdungen

GemilR Abfrage im NO-Atlas liegt die gegenstindliche Liegenschaft in keiner
Hochwasserrisikozone. Auch bei der Abfrage im Hora konnte erhoben werden, dass die
gegenstandlichen Liegenschaft in keiner Hochwasserrisikozone liegt.

2.3.5. Kontaminierung

Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstdndige hat jedoch keine Moglichkeit Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der
Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbezligliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AuBenanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Anmerkung: die Fotos wurden teilweise mit einem leichten Weitwinkel aufgenommen.
Dadurch kénnen die Aufnahmen leicht verzerrt werden. Dies war notwendig, um bessere
Eindriicke von kleineren Raumen oder baulichen Zusammenhangen zu erhalten.

Gebiude allgemeine Beschreibung und AuRRenbereich:

Auf der Liegenschaft befindet sich ein freistehendes, vollunterkellertes Einfamilienwohnhaus
mit der Wohnebene im ErdgeschoR und einem ausbaubaren Dachgeschof.

Im Keller ist eine von auflen liber eine Abfahrtsrampe erreichbare Garage integriert.
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Im Erdgeschol} ist eine Terrasse stralRenseitig vorgelagert. Im Dachgeschol ist strallenseitig
eine Loggia in das Gebdudevolumen eingeschnitten.

Entlang der linken Grundgrenze sind einfache Holzhitten vorhanden. Die restliche
Liegenschaft ist einfach begrint ohne besondere gartnerische Ausgestaltung. Die

straBenseitige Einfriedung besteht aus einem massiv gemauerten Sockel mit Pfeilern und
Zaunfeldern.

2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Bescheid AZ 14/94 wvom 17.11.1994: Baubewilligung zur Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses und Nebengebdude. Fertigstellung 09.03.1998.

Olheizung 14/94-2: Baubeginn: 11.08.1997, Fertigstellung: 09.03.1998.

Bescheid AZ 35/61-1979-B vom 15.03.1979: Errichtung einer Einfriedung.
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2.4.3. Ausstattung, Oberflachen
Wohnhaus:

KellergeschoR:

Auszug aus dem Einreichplan aus 1994 mit héndischen Eintragungen betreffend Anderungen
Die Boden sind Uberwiegend gefliest, Wande und Decken sind verputzt und gemalt. Der
Heizraum ist bis ca. 1m hoch an der Wand gefliest. Der Tankraum ist bis ber 1m Hohe mit
einem flussigkeitsdichten Anstrich versehen. Stahlzargen mit Blechtiiren. In den gréReren
Kellerrdaumen sowie im Vorkeller sind Heizkérper vorhanden. Gargentor als ungedammtes
Blechkipptor. Im Keller befinden sich der Zahlerverteiler sowie der Wasseranschluss.
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Abgang Vorkeller

Vorkeller Vorkeller

Vorkeller Keller
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Keller Keller

Keller

sraNDARD BC [
e

Heizraum Heizung veraltet
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Tankraum
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Garage

Wasseranschluss mit Wasseruhr Abstellraum neben Tankraum
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ErdgeschoR:

Auszug aus der Bau-Einreichung aus 1994
Héndisch wurden die Anderungen eingetragen

Die Speis wurde nicht ausgefiihrt und ist Teil der Kiiche. Die Zwischenwand zum Essplatz
wurde ebenfalls nicht ausgefihrt. Statt des geplanten Wirtschaftsraumes wurde das Bad und
statt dem Bad ein Abstellraum errichtet.

Boden: Vinyl- oder Laminatboden im Vorraum. Fliesen in den Sanitdrrdumen sowie in der
Esskiiche und im Abstellraum. Laminat im Wohnraum. Zimmer mit Fertigparkett bzw.
Laminat. Fliesen auch auf der Terrasse. Bad und WC sind raumhoch gefliest mit Zierleiste.
Abgehdngte Nut-Feder-Decke im Bad. Duschtasse ohne Wande.

Wande und Decken geputzt und gemalt. Umfassungszargen mit in der Regel
Vollbautirblatter. Kunststoffisolierglasfenster und -fenstertiren.
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Stiegenaufgang gefliest Vorraum mit Aufgang in den Dachboden

Vorraum
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Kiiche mit Essplatz Kiche

Wohnraum

Terrasse
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Vorraum Bad

Bad: Dusche ohne Wande Heizkreisverteiler FuBbodenheizung

Zimmer
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Abstellraum Zimmer

Dachboden:

Auszug aus dem Einreichplan aus 1994

Die Zwischenwand wurde nicht errichtet. Es ist nur eine Tiir ins Stiegenhaus vorhanden.
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Stiegenaufgang gefliest mit Handlauf.
Dachboden mit Trittplatten auf Warmedammung. Der Dachboden ist geputzt. Die Dachschrage ist
unausgebaut. Sichtbar sind der Dachstuhl und die Vollschalung daruber.
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AuBenbereich:

Vorwiegend einfach begriint, Betonplatten um das Haus. Zugang und Abfahrt in die Garage
sind mit Betonpflastersteinen ausgelegt. StraRenseitige Einfriedung gemauerter Sockel mit
Holzzaunfeldern. Restliche Einfriedungen mittels Maschendrahtzaun auf Sockel..

GartenhUtten
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Technische Beschreibung:

Die Baubeschreibung aus 1994 zeigt folgende Aufbauten bzw. Bauteile:
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2.5. Bauliche Ausflihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter
Reparaturaufwand

Die Beschreibung ist nur demonstrativ und kann nicht taxativ (vollstindig) sein, weist
iedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.

Die Ausfiihrung in massiver Bauweise ist im Erdgescho8 und Dachboden sehr gut. Vorhanden
sind die Ublichen Gebrauchsspuren. Die Kiiche weist keinen Zeitwert auf.

Der Stiegenabgang von der Terrasse in den Garten aus Holz ist abgewittert.
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Bad: Vorhanden ist nur die Duschtasse. Es fehlen die Duschwénde der Eckdusche.

Die Heizzentrale mit Kessel hat das Ende der Nutzungsdauer erreicht.

Der Stiegenaufgang ist gefliest. Die Fliesen sind aufgefroren und teilweise bereits aus- und
abgebrochen. Das Holzgelander ist abgewittert und teilweise morsch.

Die Aufzahlung ist nur demonstrativ und kann nicht abschlieBend sein. Es handelt sich nicht
um ein technisches Gutachten. Es wird daher einem prasumtiven Kaufer angeraten, sich
selbst vor Ort ein Bild des Gebdudezustandes zu machen.
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2.6. Kenngroflen und Daten

Das Grundsttick weist It. Grundbuchsauszug eine Flache von 668m? auf.

Die Flachen des Gebaudes werden der Einreichung entnommen. In der Natur gibt es
geringfligige Unterschiede (z.B. Speis, Kiiche und Essplatz wurden zusammengelegt; der
Dachboden ist ohne Zwischenwande ausgefiihrt).

ErdgeschoR:

0 Windfang 2,30 m2
0 Vorraum 12,60 m2
o WC 1,60 m2
0 Speis 1,50 m2
0 Kiche 10,50 m2
0 Essplatz 11,20 m2
0 Wohnraum 24,60 m2
0  Wirtschaftsraum 8,60 m2
0 Zimmer 14,00 m2
O Bad 5,40 m2
O Zimmer 13,80 m2

Gesamtnutzfliche EG: 106,20 m2

Terrasse: 11,50 m2

Keller:

0 Vorkeller 17,50 m2
0 Puffer 1,70 m2
0 Gerate 8,40 m2
o Oltankraum 14,50 m2
0 Heizraum 7,60 m2
o0 Keller 17,90 m2
o Keller 21,60 m2

Gesamtnutzfliche KG: 89,20 m2

Garage: 26,00 m2

Dachboden:

In der Natur sind ein einziger groRer, nicht ausgebauter Raum sowie die strallenseitige Loggia

vorhanden. Der Dachboden wird als eine einzige Flache im Gutachten ausgewiesen:
Dachboden, gerundet: 105,00 m2
Loggia 14,20 m2

Fir die AuBenanlagen, die Geratehiitte und die freistehende Garage wird im Gutachten ein

Pauschal-Zeitwert angenommen.

2.7. Energieausweis

Der Energieausweis stammt aus 2019 und ist grundsatzlich 10 Jahre giiltig.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen, den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

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

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

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Ooffentlichrechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein
Abriss mit einer sich anschlielenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | ! Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

- & & & € &€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Einfamilienhaduser dienen in der Regel nicht zur Erzielung eines Gewinnes bzw. einer Rendite
und werden gem. den Bewertungswissenschaften im Sachwertverfahren ermittelt.

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieses Rechenergebnis ist mit den Gegebenheiten des Marktes zu vergleichen und ist der

Verkehrswert allenfalls durch Einrechnung von Zuschldagen oder Abstrichen zu ermitteln und
zu begriinden.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der SACHWERT setzt sich zusammen aus:

3.3.1. Bodenwert
3.3.2. Bauwert (Bauzeitwert)
3.3.3. Wert der sonstigen Bestandteile

Falls vorhanden:

3.3.4. Wert des Zubehors 2

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren“ steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

Vom Sachverstandigen wurden daher in raumlicher und zeitlicher Nahe Grundstlicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnten einige Vergleichswerten von
Grundstlicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
|asst sich die Bandbreite fir das gegenstandliche Grundstiick ableiten.

Zum Bodenwert wird der Wert fur die AufschlieBung addiert.

2 Das ZUBEHOR muss bei Gerichtsgutachten separat ausgewiesen werden und wird daher immer separat dargestellt.
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Statistik:

Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit knapp 20 Jahren jedes Jahr libliche Bodenpreise fiir
Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-Wien
organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, namlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fiir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Folgende Werte je m2 werden fir Ubliche GrundstiicksgroBen von Einfamilienhaus-
liegenschaften angegeben:

Enzenreith:
2018: 65-75€
2019: 65-75€
2020: 60-80€
2021: 60-80€
2022:70-130€
2023: 70-130€
2024: 70-130€
2025: 70-130€

Die angegebenen Preise beziehen sich auf Grundstiicke in guten Lagen. Schlechte lagen
kdnnen bis zu 30% darunter liegen. Dies wiirde eine untere Grenze von rund 50€/m? ergeben.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt:

Die Liegenschaft liegt im Ortsteil Hart. Dies ist in Bezug auf die Grundstiickslagen in Enzenreith
eine sehr gute Lage. Hart grenzt auch unmittelbar an den Ortskern von Gloggnitz an.

Die im Osten direkt angrenzende Liegenschaft mit 867m2 wurde 2017 um 86€ verkauft.
Die direkt dazu angrenzende Liegenschaft im Norden, in unmittelbarer Nahe zur Bewertungs-
liegenschaft, wurde 2016 um knapp 110€ verkauft.

Liegenschaften weiter Ostlich:
2023: 1589m2 um rund 94€/m2.

2022: insgesamt 3 Grundstiicke mit 737m2 bis 966m2 um 115€ bis 130€/m? verkauft. Diese
Lagen sind als sehr gut zu bezeichnen.

2025 wurden weiter nordlich Kaufpreise um 100€ je m2 gefunden.
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2024 wurde in bester Lage —in der Ndhe zum Wald — eine Liegenschaft um 150€/m2 verkauft.
Es handelt sich hier um eine Bestlage.

2016 wurden Grundsticke um rund 88 — 90€ je m2 verkauft.

Richtwert fir die gegenstandliche Liegenschaft:

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt an einer generell sehr ruhigen ErschlieBungsstraRe
ohne Durchzugsverkehrs. Abhidngig von der Witterung/ Windrichtung ist die stdlich
vorbeifiihrende S6 auBen zu horen.

Aufgrund der leichten Hanglage liegt das Grundstiick sehr frei und aufgrund der Lage direkt an
der StichstralRe mit einem guten Ausblick.

Daher wird das gegenstdndliche Grundstiick mit einem unaufgeschlossenen Bodenwert von
130€/m? bewertet.

Wert der AufschlieBung:
In Niederosterreich gliedert sich der Bodenwert fiir BAULAND in den sog.

unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fiir die anteilige AufschlieBung auf. Der
Wert der AufschlieBung gem. § 38 NO-Bauordnung ist zum unaufgeschlossenen Bodenwert

hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betragt 650,00€.

BODENWERTERMITTLUNG:
668m?2 x 130€/m?

86.840 €

86.840 €

Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes, rund:

Zuziiglich Wert der AufschlieBung:

Berechnung: Wurzel aus Grundstlicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK Il 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 650€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

v/668m? x 650 x 1,25 = 21.000 €
Wert des unbebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 97.840 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 98.000 €
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3.3.2. BAUWERT (=Bauzeitwert)

Ablaufschema BAUWERT:

Schritt 1:

Schritt 2:

Schritt 3:

Schritt 4:

Schritt 5:

Schritt 6:

Ermittlung Neubauwert (auf Basis von marktiiblichen Herstellungskosten)

abziiglich Teilabweichungen (noch nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)
= Zwischenwert 1 (=gekirzter Neubauwert)

abziiglich Alterswertminderung
= Zwischenwert 2

abziiglich Technische Wertminderung (Méngel, Schaden, riickgestauter Reparaturbedarf)
= Zwischenwert 3

abziiglich Wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand)
= Zwischenwert 4

+/- Sonstige wertbeeinflussenden Umstinde
= Zwischenwert 5

= BAUWERT
(= Zwischenwert 5 gerundet)

Schritt 1: ERMITTLUNG NEUBAUWERT:

Berechnung der Herstellungskosten:

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Literatur ermittelt.

Jahrlich werden vom Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstindigen Osterreichs fiir die unterschiedlichen Objektarten, getrennt nach

Bundeslandern, durchschnittliche Herstellungskosten angegeben.
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngeb&ude 2025

Ansétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschofiige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstéindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m?* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stddtischer Bereich

1 2 3

Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig
Wien Y- 3300€ [ 4000€ S 53006
Niederésterreich ) [7800€ | 3600€ .3 4300€
Burgenland VU rmmne S 32006 S 3700€
Oberésterreich - 2700€ T 3400€ ST zg00€
Salzburg - 3000€ S 3900€ S 4500
Steiermark 27006 ST 32006 S 37006
Kérnten - 2700€ % 3400€ ST 3700
Tirol - 3e00e T ac00€ ST 4s00e
Vorarlberg - 3s00€ S a100€ T so00€
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.6800 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1) ca.2%—-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% —20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* liberdurchschnittliche Raumh&hen (z.B. Altbauten) caA.5%-15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich B) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kéinnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Groltprojekte kéinnen einen Abschlag erfordern ~oETT=1T0"%
* Nebengescholie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40 % bis 70 %%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgescholie bei ca. 20 % bis 50 %

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: ,Der Sachverstidndige” Heft 3/2025).

Erlauterung der Herstellungskosten fiir das Wohngeschol (ErdgeschoR):

Als Grundlage werden 2.900€/m? It. obiger Tabelle herangezogen. Da allerdings die
Bauweise aus 1994 stammt, entspricht dieser Bau nicht einer heutigen Bauweise fir eine
Wohnbauférderung.

Daher wird hier ein Abzug von 15% eingerechnet (Ddmmung, Heizung, Sanitar usw.).
2.900€ - 15% = 2.465%.
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Weiters wird fiir die gegeniber einer Bauweise flr ein Mehrparteienhaus kleineren
Bauweise ein Zuschlag von +10% eingerechnet.

Das Stadt-Land-Gefalle wird mit einem Abschlag von -10% bewertet.
Die Bauweise und das Stad-Land-Gefalle mit jeweils 10% heben sich auf.
Daraus ergibt sich ein Wert fiir die Herstellungskosten fiir das ErdgeschoB von 2.465€/m?.

Die anderen GeschoBe sowie die Terrasse und die Loggia werden in einem Prozentsatz
davon bewertet. Siehe Berechnung weiter hinten.

Die Kiiche weist keinen Zeitwert auf (Alter und Zustand).
Die Sonstigen Anlagen (AuBenanlagen, Hiitten, Einfriedung usw.) werden mit einem

Pauschalwert angegeben.

Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN:

Erlduterung:
Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstéandige

oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von TEILABWEICHUNGEN,
die vom NEUBAUWERT in Abzug zu bringen sind.
Das Ergebnis = ZWISCHENWERT 1.

Berechnung:
Die Arbeiten sind grundsatzlich fertiggestellt. Es ist daher kein Abzug erforderlich.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung
ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A / GND) * 100 = %

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewohnliche Nutzungsdauer)
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Berechnung
Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fiir den Zeitraum der Ublichen

GND-Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Betrdagen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlauft Uber die geschdtzte GND in gleichen Teilen. Die lineare
Alterswertminderung kommt vor allem bei gewerblich und industriell genutzten Geb&uden,
die aufgrund ihrer Nutzung einem starken Verschlei, Veranderungen in den
Raumanforderungen und einer schnellen funktionellen Alterung der Bausubstanz infolge
technischer Fortschritte unterliegen, sowie bei Gebduden mit aufwendiger
Innenausstattung, wie Einfamilienhduser, und bei Gebduden, die gar nicht baulich
unterhalten werden, zum Ansatz.

Ubliche Gesamtnutzungsdauern in der Literatur® betragen:

Fiir massive Wohnhduser werden 60-80 Jahre, im Mittel rund 70 Jahre angegeben.
Aufgrund der Bauweise und des Zustandes des Kellers wird hier von einer Nutzungsdauer

von 60 Jahren ausgegangen.

Die Einreichung erfolgte zwar 1994, die Fertigstellung war aber erst 1998. Daher wird hier
ein mittleres Alter von rund 30 Jahren geschatzt.

Berechnung Alterswertminderung fiir das Wohnhaus:

Bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ergibt dies nach obiger Formel:
Alterswertminderung AWM = (30/60)*100 = rund 50%.

Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. riickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die
Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag
vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00
angefihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.

3'Vgl. Nutzungsdauerkatalog, Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, herausgegeben vom Landesverband Steiermark und Karnten, 2020, S.19
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Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
) normale Unterhaltung normale Erhaltung, tbliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten
o teilweise deutlich reparatur- und
3 reparaturbedurftig X .
instandhaltungsbediirftig
umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich & . &
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und der damit verbundenen

Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.

gekirzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte

Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:

Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu:\t:tneds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; ibliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 iber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich Instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%
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Berechnung:

Fiir das Wohnhaus ist von einer Zustandsnote 2,50 bewertet, somit wird ein Abzug fiir die
Zustandsminderung von gerundet 8,00% eingerechnet.

Der Keller mit den Feuchteschaden muss allerdings mit einer schlechteren Zustandsnote von
3,25 - dies entspricht einer Zustandsminderung um 25%, bewertet werden.

Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:
Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,verlorenen Bauaufwand“.
Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:
= |ndividuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.
= Unglinstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)
= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug
nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).
= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).

Berechnung: Es wird ein verlorener Bauaufwand von 5% geschatzt.

Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlduterungen:
= Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstdnde
»  (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fur Reklamenutzung
= Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Hier wird kein Abschlag / Zuschlag eingerechnet.
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ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert)

Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Richtwert fur Marktiibliche Marktiibliche

marktiibliche Herstellungs- Herstellungs-

Herstellungs- kosten/m? NFL kosten/m? NFL
Schritt 1: NEUBAUWERT: kosten/m? NFL Anteil Projekt Fliche = SUMME
Erdgescholl Wohnnutzflache: 2.465 € 100% 2.465€ 106,20 m? = 261.783 €
Keller NFL (tlw. beheizt): 2.465 € 60% 1.479€ 89,20m? = 131.927 €
Garage: NFL: 2.465 € 40% 986€ x 26,00m? = 25.636 €
Dachboden Nutzflache: 2.465 € 15% 370€ x 105,00 m? = 38.824 €
Terrasse im EG: 2.465 € 25% 616 € x 11,50m? = 7.087 €
Loggiaim DB: 2.465€ 25% 616€ x 14,20m? = 8.751€
Neubauwert: 474.007 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN: It. Erlduterung: = 0€
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 474.007 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -50,00% = -237.004 €
Zwischenwert 2: 237.004 €

Schritt 4: abziiglich TERCHNISCHE WERTMINDERUNG:
Zustandswertminderung (fir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):
Zustandsnote It. Heideck:

Gesamt: 474.007 €

Davon Keller: 157.563 € -25,00% -39.391€
Restliches Objekt: 316.444 € -8,00% -25.316 €
Zwischenwert 3: 172.297 €
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: -5,00% = -8.615€
Zwischenwert 4: 163.682 €
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 163.682 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2., gerundet: 163.700 €

Erlduterung zur Technischen Wertminderung (Schritt 3):

Hier handelt es sich nicht um die Kosten fiir eine mogliche Sanierung (hier die feuchten Wéande), sondern um
einen Abzugsbetrag, den ein prasumtiver Kaufer erfahrungsgemaR aufgrund der Mangel vornehmen kann. Ein
Kaufer, der weniger Wert auf den Keller legt, wird dem Umstand der Feuchteschaden weniger Wert beimessen
als ein prasumtiver Kaufer, der den Keller so nutzen mochte, als ware er komplett trocken. Der zweitere fallt
Ublicherweise aus der Reihe der tblichen Kauferschar heraus. Daher werden aufgrund der Zustandsnote die
sich daraus ergebenden Zustandswertminderungen in % It. Heideck in Ansatz gebracht.
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3.3.3. Wert der SONSTIGEN BESTANDTEILE

Die Ausfiihrung ist sehr einfach, die Einfriedung ist teilweise Ende der 70er Jahre errichtet
worden. Die Holzhiitten weisen keinen technischen Zeitwert mehr auf.

WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet: 1.000 €
(AuRenanlagen, Einfriedungen, befestigte Flachen, Nebengebaude, Hiitte usw.)

ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT (ohne Zubehor):

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 98.000 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2.: = 163.700 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 1.000 €
SACHWERT (ohne Zubehor): = 262.700 €

3.3.4. ZUBEHOR

Die Kiiche weist keinen Zeitwert auf.

WERT DES ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.5.: 0€
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Wertermittlung — Marktanpassung:

Wie unter Punkt 3.1. angeflhrt, ist fiir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden das Sachwertverfahren anzuwenden.

Einfamilienhausobjekte werden nach dem Sachwertverfahren zuziglich Bodenwert, der im
Vergleichswertverfahren ermittelt wurde, geschatzt.

Im Sachwert sind alle marktrelevanten Punkte bertcksichtigt. Der Sachwert entspricht somit
dem Verkehrswert:

4.2. Plausibilisierung Verkehrswert:

Der Immobilienpreisspiegel, herausgegeben von der WKO, zeigt flr gebrauchte
Einfamilienhduser im Bezirk Neunkirchen in guter Lage fir einen durchschnittlichen
Wohnwert einen durchschnittlichen Kaufpreis von 1.745€ und fir eine sehr gute Lage
2.175€. Inkludiert darin ist der Wert des Grundstiicks und eines Carports oder einer Garage.
Daher muss hier noch der Wert des Kellers addiert werden. Dieser wird vom Gesamtwert
mit 25% ermittelt.

Somit ergibt sich:

(1.745 + 2.175)/2 =1.960€ x 106,20m2 = 208.152€.

Die Herstellungskosten des Kellers (ohne Garage) betragen rund 30% der
Gesamtherstellungskosten fir das Gebdude. Allerdings sind die -25% fiir die Schaden im
Keller in Abzug zu bringen, somit 0,3 -25% = 22,5%.

22,5% x 208.152€ = 46.834¢€.

Gesamt somit gerundet 255.000€.

Der Unterschied zum ermittelten Verkehrswert betragt weniger als 5%.

Der ermittelte Verkehrswert ist somit als plausibel anzusehen.

Verkehrswertermittlung:

Sachwert (ohne Zubehor): = 262.700 €
Marktanpassungsabschlag: ca0,00% = 0€
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 262.700 €
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4.3. AuRenstande:

Lt. Auskunft der Gemeinde sind mit Datum 15.11.2025 folgende AuBenstinde mit
dinglicher Wirkung vorhanden: 1.607,34€ (siehe Anlage).

Lt. Auskunft der Gemeinde wurden die seither anfallenden Kosten noch nicht
vorgeschrieben.

Einem prasumtiven Kidufer wird empfohlen, iliber die tatsichlichen zum Zeitpunkt des
Kaufes angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese
noch zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch andern kénnen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern.

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten Gblich, inklusive Umsatzsteuer.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft
KG 2311 Hart, EZ 169, GST-NR 52/11

mit der Liegenschaftsadresse
2640 Enzenreith, Brunnengasse 126

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 10.02.2026
262.700 €

(in Worten: Euro zweihunderzweiundsechzigtausendsiebenhundert)

ZUBEHOR:
Die Kiiche weist aufgrund des Alters keinen Zeitwert auf.

AuBenstinde:
Siehe Pkt. 4.3 — diese sind hier nicht eingerechnet

Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Der Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
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GEMEINDE ENZENREITH

EnzenreitherstraRe 100, A - 2640 Enzenreith

Kontoinformation
Abs.: Gemeinde Enzenreith, 2640 Enzenreith Kundennummer: 1207003570
Datum: 11.02.2026
Herrn Seite: 1
Christian Reinharter
Kornweg 8 Kontaktdaten
2630 Ternitz SB/Abt: Jutta Adlboller
Tel: 02662/42236-3
Mail: jutta.adlboller@
gemeinde-enzenreith.at
Kontoinformation
Diese Mitteilung ist keine Rechnung iSd § 11 UStG 1994,
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.01.2025
Vertragskonto:
Objekt(e): Brunnengasse 126 (GST 52/11, KG Hart (23113))
Falligkeit Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
01.01.2025 Saldovortrag 783,86
15.02.2025 LA 990302235110 Grundsteuer 40,60 824,46
15.02.2025 LA 990302235110 Kanal 89,51 913,97
15.02.2025 LA 990302235110 Wasser 71,24 985,21
15.02.2025 LA 990302235110 Abfall 67,42 1.052,63
15.02.2025 LA 990302235110 Seuchenvorsorgeabgabe 3,75 1.056,38
31.03.2025 GB 97000973110 Gebihr 3,00 1.059,38
15.05.2025 LA 990602130195 Grundsteuer 40,60 1.099,98
15.05.2025 LA 990602130195 Kanal 89,51 1.189,49
15.05.2025 LA 990602130195 Wasser 71,24 1.260,73
15.05.2025 LA 990602130195 Abfall 67,42 1.328,15
15.05.2025 LA 990602130195 Seuchenvorsorgeabgabe 3,15 1.331,90
15.08.2025 LA 990102282612 Grundsteuer 40,60 1.372,50
15.08.2025 LA 990102282612 Kanal 89,51 1.462,01
15.08.2025 LA 990102282612 Wasser 71,24 1.533,25
15.08.2025 LA 990102282612 Abfall 67,42 1.600,67
15.08.2025 LA 990102282612 Seuchenvorsorgeabgabe 3.75 1.604,42
01.10.2025 GB 90005361901 Gebiihr 3,00 1.607,42
15.11.2025 LA 990402166807 Grundsteuer 40,60 1.648,02
15.11.2025 LA 990402166807 Kanal 89,51 1.737,53
15.11.2025 LA 990402166807 Wasser 201,36~ 1.536,17
15.11.2025 LA 990402166807 Abfall 67,42 1.603,59
15.11.2025 LA 990402166807 Seuchenvorsorgeabgabe 3,75 1.607,34
Summe 823,48 0,00 0,00 1.607,34

*) Ausgleiche entstehen durch die Gegenrechnung von Guthaben auf Reste oder durch Ubertrag von Guthaben an/von Vertragskonten.

Gemeinde Enzenreith | Enzenreitherstralle 100, 2640 Enzenreith | Tel: 02662/42236 | Fax: 02662/42236 7
Mail: verwaltung@gemeinde-enzenreith.at | Web: www.gemeinde-enzenreith.at | GKZ: 31808 | UID: ATU16251204
Bankverbindung: Raiffeisenbank Region Wiener Alpen eGen | BIC: RLNWATWWASP | IBAN: AT02 3219 5000 0000 1594
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Msit- Gemeinde . Enzenreith 0

Az. 35/61-1979-B ) :
Betrifft: Baubehordliche Bewilligung | .

BESCHEID

Herrn/Frau/fimym ... Rudolf u. Hilde Kapfenberger .. ..o

T o AR R S o oyt e s O S Y

.......... 2640 ey Tt T 3, T 5 1 J U R
(Postleitzahl) (Postort)

Spruch .
I. Der Biirgermeister als Baubehorde |. Instanz erteilt Ihnen tiber das Ansuchenvom . 1912-1979und ]
auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom AR 19T.0 TER. T gemaB§92Abs. 121 ')

— gEmABNXeRZX  ')°) NO. Bauordnung die

Bewilligung

— zur Errichtung einer Einfriedung?) . strafenseitig o -:

Parz. Nr. 52/11 S ey ..169 ........... :
Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift be
Bescheides. Die Ausfithrung des Vorhabens hat nach MaBg:

5 bung? - sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan-

die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 763, 20vinner
GemrinstelassgX— mit beiliegendem Erlagschein?) (Zahlsch

2u I.: Das Verfahren steht mit dem Flachenwidmun
auf das Ergebnis der Bauverhandlung ur
Baubehorde zu vertretenden Interessen

zu Il.: Die Verfahrenskosten wurden wie folg

: : alve
Verwaltungsabgabe [beheingimnE
gemaB Tarifpost 20 der Geme
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DETAIL 1:20
Der Bauverhandlung vom

1303 1079 24 Crunda gelegen.
Enzenreith, am 15 -03- 1978

EINREICHPLAN J

FUR DIE ERRICHTUNG EINER EINFRIEDUNG FUR
HERRN RUDOLF UND FRAU HILDEGARD
KAPFENBERGER AUF DEM GRUNDSTUCK 52 /1

HART, WOHNHAFT IN ENZENREITH 139
MASSTAB 1 : 100 GLOGGNITZ 1M ,.

BAUHERR = AUFUHR‘ P
lugoh - iy O
W*Mﬁ’?oa /%4/




GEMEINDE ENZENREITH
Enzenreitherstr. 100

A - 2640 Enzenreith
& 02662/42236 FAX 02662/42547

Geschiiftszahl Bearbeiter Datum
14/94 Bauer 11.08.1997

Herrn u. Frau

Franz u. Maria LIFTINGER
Elisenstrafie 110/11/1

1230 WIEN

Betrifft: Baubehordliche Bewilligung

BESCHEI1D

SPRUCH
I

Der Biirgermeister der Gemeinde Enzenreith als Baubehérde 1. Instanz erteilt Ihnen aufgrund
Thres Ansuchens vom 02.05.1997, gemiB § 23 Abs. 1 in Verbindung mit § 22 Abs. 1 NO
Bauordnung 1996, LGBI1.8200 in der derzeit geltenden Fassung die

baubehdrdliche und wasserrechtliche Bewnlhgimg

1. Der Bauwerber hat der Baubehorde das Datus
habens anzuzeigen und einen Bauijjhrium |

J 3 “Ll .

2. Die Heizolleitung ist grundsﬁtzh' al
standsfahigem Material herzustelle ;
durchgefiihrt werden. i

3. Die Fertigstellung gegenstindl h
zeigen. Anzeigepflichtige
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Olheizkessel Unit
Olfilter
Explosionsklog
Brandschutzschalter
E-Magnetventil
Tankraumeinstieg
Feuerldscher
Fluchtschalter
TankbefUllung 2¢
lemkent BUFCURcR2

2o < 0L ek SeRyZ D8 IR
TankraumbelUf tung
Heizraoumbel Uf tung
0ldichte Wanne
Grenzwertgeber

GEMEINDE ENZENREITH

Hierauf bezieht sich der Bescheid




GEMEINDE ENZENREITH

Enzenreitherstr. 100
A - 2640 Enzenreith
R 02662/42236 FAX 02662/42547

Aktenzeichen Bearbeiter Datum
14/94-KA-BA Bauer 28.11.1997

Betrifftt BAUANZEIGE

An

Herrn u. Frau

LIFTINGER Franz u. Maria
Brunnengasse 126

2640 Hart
VERSTANDIGUNG
Der Biirgermeister als Baubehorde I. Instanz nimmt gemé8 § 15 Absl1. Pkt.10

der NO.Bauordnung 1996 Ihre Bauanzeige fiir die

Errichtung des Hauskanalanschlusses an den StraBenkanal fiir die Parz. 52! 11 KG.
Hart, EZ. 169 in der Brunnengasse 126 It. beiliegender Planskizze :

zur Kenntnis.

Um folgende Bundesstempelmarken wird gebeten.

2 x S 30.- fiir Planskizzen




mensont

T Lavskanalensckbsbskizze.
Brvnneng@sse #RE , LG, HtrZ.
Toonz w- (Torna L JFTIVG ER

[jr00 1o 6 :
LI s __Tlt_ T_____JO_E&_ )
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GEMEINDE ENZENREITH

Enzenreitherstr. 100

A - 2640 Enzenreith
& 02662/42236 FAX 02662/42547

Bearbeiter Datum
14/94 Bauer 16.03.98

Frau u.Herrn

Liftinger Maria u. Franz
Brunnengasse 126
2640 Hart

BESCHEID

Die Baubehorde I. Instanz hat mit Bescheid vom 17.11.1994 die Bewilligung zur
Errichtung eines Einfamilienhauses sowie eines Gartenhauses

erteilt.

Aufgrund Threr Vollendungsanzeige sowie Ihres Ansuchens vom 16.2.1998 wurde am 9.3.1998
eine Endbeschau vorgenommen. : ¢ Oben gemsiniion

Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht nachstehender
._ : L:‘ :E ll @l . 5 v

‘:: werden: [Ju
el

nen h:.gli L

Der Biirgermeister als Baubehorde L.
LGBL.8200 in der geltenden Fass;
worden ist und erteilt daher die

Das Protokoll der Nieder
Bescheides.
Das angefiihrte Ol
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