Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstédndiger f£. Immobilien

9E6/22d - 8
An das
Bezirksgericht Tulln
Albrechtsgasse 10

3430 Tulln

BEWERTUNGSGUTACHTEN
EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei: Bausparkasse Wustenrot Aktiengesellschaft

Alpenstral3e 70
5020 Salzburg

vertreten durch: Raits Bleiziffer Hawelka Piralli Rechtsanwalte GmbH
Ernst-Grein-Stral3e 5, 2.0G, Top 6
5026 Salzburg
Tel.: 0662/62 23 01

1.Verpflichtete Partei: Gabriele Allram
geb. 01.05.1968
Wiesengasse 26
3424 Zeiselmauer

vertreten durch: Hans-Peter PFLUGL
Oberdorfer OrtsstralRe 56a
3130 Herzogenburg
als Masseverwalter im Konkursverfahren

2.Verpflichtete Partei: Christian Allram
geb. 16.10.1966
Wiesengasse 26/1
3424 Zeiselmauer

wegen: Zwangsversteigerung von
Liegenschaften

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Tulln vom 28.04.2023, wurde ich als Sachverstandiger
in der o.a. Zwangsversteigerungssache bestellt und beauftragt, ein Gutachten Uber den
Verkehrswert von:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W Top
2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit der
Grundstiucksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 28.04.2023 des Bezirksgerichtes Tulln
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit
der Grundsticksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 15.06.2023 — Tag der Befundaufnahme
1.4. Schéatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit
der Grundstiucksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

am 15.06.2023 von 11:00 Uhr bis 11:25 Uhr unter Anwesenheit von

=

Frau Gabriele Allram — 1. Verpflichtete Partei
2. Herr Mag. Markus Hirschler — Sachverstandiger
3. Herr Mag. Oliver Schwab — Mitarbeiter des Sachvertsandigen
1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 05.05.2023
1.5.4. Wohnungseigentumsvertrag vom 24.02.1997

1.5.5. Nutzwertfeststellung vom 04.02.1996




1.5.6. Bescheid , Bentutzungsbewilligung“ vom 16.07.1998
1.5.7. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 12.08.1992

1.5.8. Baubeschreibung vom 04.07.1992

1.5.9. Einreichplan vom Juni 1992

1.5.10. Fotos

Bestandsverhaltnis:

Hinzuweisen ist, dass laut Auskunft von Frau Gabriele Allram, 1. Verpflichtete Partei,
die bewertungsgegenstandliche Wohnung Top 2 nicht vermietet ist und im
Eigengebrauch steht. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Hausverwaltung:

Laut Auskunft von Frau Gabriele Allram, 1. Verpflichtete Partei, wurde keine
Hausverwaltung zur Verwaltung der Liegenschaft bestellt. Die Liegenschaft wird
selbstverwaltet. Eine Reparaturriicklage ist laut Mitteilung von Frau Gabriele Allram,
1. Verpflichtete Partei, nicht vorhanden. Des Weiteren wird auch keine monatliche
Reparaturriicklage angespart.

Kontoblatt der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing:

Laut Kontoblatt der Gemeinde Zeisemlauer-Wolfpassing (EZ 690) ist ein Ruckstand
von gesamt € 898,38 vorhanden.




Kontoblatt der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing:
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2. Befund:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an W Top
2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit der
Grundstucksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

2.1. Grundbuchstand:

TRALGEMEINDE 20196 Wolfpassing EINLAGEZAHL 690
k 3

SGERICHT Tulln

R R R B B b T S o S S S S S S S S S U S S S s

#x% Bingeschridnkter Auszug el

W B~Blatt hrinkt auf die Laufnummer(n) & s

o C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt AW
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Verordnung BGEBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ANRAANAN R AR DA RSO IS PR e SRR ROt d D] AAATANKARRARARAARA R AR AR AR R adtnn s
A

GST~NR FLACHE GST-ADRESSE
6§32/17¢ & 500
137
Giarten(10) 163 Wiesengasse 26

Lagende:

G: Grundstiick im Grenzkatasterx
*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebidude)

Gédrten(1l0): Girten (GiArten)

2.1.1. Gutshestand:

R - I
6 ANTEIL: 123/492

Gabriele Allranm

-05-0D1 ADR: Wieseng. 26, Wolfpassing 3424
Verduferungsverbot

Veriduflerungsverbot

/1997 Wohnungseigentum an W top

d 7873/2009 Kaufvertrag 2008-09-24 Eigentumsrecht

e 7873/2009 Verbindung gem § 5 Aba 3, § Abs 3 2002

WEG

g 3401/2022 Eréffnung des Konkurses am -05-20

(LG St. Pdlten - 14 S5 €4/22k)
| ANTEIL: 123/492
Christian Allram
GEB: 1966-10~-16 ADR: Wieseng. 26, Wolfpassing 3424
a ardullerungsverbot
b 1894 VerauBerungsverbot

5/1997 Wohnungseigentum an W top

d 7873/2009 Kzufvertrag 2008-05-24 Eigentumsrecht

3/2009 Verbindung gem § 5 Abs 3, & 13 Abs 3 WEG 2002

2.1.3 Eigentumsverhéaltnisse:

Blfd. Nr. 6 123/492 Anteile Gabriele Allram
Blfd. Nr. 7 123/492 Anteile Christian Allram



2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. A2 - Blatt:

EAAAAERNRENR T AR A AAANNANR S oA A A AR A? LA R AR S R R R R R R R R R R

2 a 454/1966 Sicherheitszene Militdrflugplatz Langenlebarn hins Gst 632/175
b 8691/1992 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 569

2.3. C-Blatt:

R R AR R R C AAANRERARANEN R RN TR A LA A R TR AN R R R AR AT A

3 a 1999/1993 Schuldschein 1993-03-25
PFANDRECHT 610,000, —
9 % VZ, NGS 61.000,~— fiir Land Nieder@sterreich
c 3000/1994 Léschungeverpflichtung zugunsten
Land Niederdsterreich
d 3905/1997 Léschung hins Teilbetrag S 180.000,-—,

9 % VZ, NGS 18.000,-— cb den Anteilen B-LNR 1 2,
Pfandrecht haftet mit S 430.000,—, 9 % VZ, NGS 43.000,—
ob den Anteilen B-LNR 1 2

e 3905/1997 4675/2006 7873/2009 4453/2010 L8schung hins
Teilbetrag S 430.000,--, 9 % VZ, NGS5 43.000,-- ob den
Anteilen B-LNR & 7, Pfandrecht haftet mit S 180.000,--, 9 %
VZ, NGS 18.000,-— ob den Anteilen B-LNR 6 7

g 3905/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten
Bank RAustria Aktiengesellschaft hins Anteile wie CT-LNR 10

h 5377/1997 Léschungsverpflichtung zugunsten
Bank Austria Aktiengesellschaft

4 a 1999/1993

VERAUSSERUNGSVERBOT gem NO WFG fiir Land Niederdsterreich

7 auf Anteil B-LNR 6 7
a 3000/1994 Schuldschein 1994-04-29
PFANDRECHT 100,000, -~
9 % VZ, NGS 10.000,-- fiir Land Niederdsterreich
b geléscht

8 auf Anteil B-LNR & 7
a 300071994
VERAUSSERUNGSVERBOT gem NO WFG fir Land Niederdsterreich
15 auf Anteil B-LNR 6 7
a 343/2010 Schuldschein und Pfandurkunde 2003-092-25
PFANDRECHT EUR 360.000,--
6% 2, 5% V2, NGS5 EUR 72.000,--
fir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft
(FN 319422p)
b 343/2010 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE esingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 671
¢ 4058/2010 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
1593/2016 Klage (LG St.Pdlten - 37 Cg 18/161)
f 1003/2023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens C-LNR 28a

Q




18 a 684/2013 Riickstandsausweis 2013-02-01

PFANDRECHT vollstr EUR 4.266,--

Antragskosten EUR 245,80 fiir Gemeinde
Zeiselmauer-Wolfpassing (5 E 772/13h)

19 auf Anteil B-LNR 2 &

a 3124/2013 Zahlungsbefehl 2013-02-20

PFANDRECHT vollstr Kosten EUR 330,13 samt 4 % Z seit
2013-02-20, Kosten EUR 264,13, Antragskosten EUR 165,96 flix
Mag. Markus Cerny geb 1976-06-12 (5 E 2415/13a)

22 a 1660/2016 Rilckstandsansweis 2016-02-24

PFANDRECHT vollstr EUR 5.263,65

Kosten EUR 4.266,--, Antragskosten EUR 268,10
fir Gemainde Zelselmauver-Wolfpassing (5 E 848/161)
24 a 715/2022 Rluckstandsauvsweis 2022-01-20

PFANDRECHT vollsty EUR 16.670,06

Antragskosten BEUR 1,011,896 fir
Gemeinde 2eiselmauer-Wolfpassing (5 E 505/2Zqg)

27 & 1521/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr EUR 68.600,-- samt 4 ¥ Z p.a.
seit 2021-06-22, Antragskosten EUR 1.354,76 fir
Robert Bienek und Claudia Gor (9 E 6/22d)

28 a 1003/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Bereinbringung von wvollstr. EUR 264.999, 62
samt 3,9 % Z seit 2023-01-01, Kosten EUR 2.543,44 fiir
Bausparkasse Wilstenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
(9 E 3/231)

b 1003/2023 Pfandrecht C-LNR 15a

bdhbkxshbhhbroxrhdhbrrtrthbbnsrtthbinns BINWEIS *AAAR s b dhh kAt b b A A r ok b AN n e nhhhiw

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

2.4. Grundsticksausmale:

Grundbuch 20196 Wolfpassing, EZ 690, BG Tulln

AAREFT A A AN TR RRAE R R TRANRTER AR R A AL I N 0 Al NEEAAANR R AANNN RS AAAN R P AANANN s A A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
£32/175 G GST-Fliche * 600
Bauf. (10) 137
Garten(10) 463 Wiesengasse 26
Legende:

G: CGrundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gérten(10): Garten (Garten)




2.5. Lage

Abbildung 1:




Abbildung 3:
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Abbildung 5:

Versorgungsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arztpraxen, sowie
Bildungseinrichtungen sind in mittelbarer Umgebung vorhanden.

2.6. Flachenwidmung

GST — Nr. 632/175 — Bauland Wohngebiet
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Bestéatigung — Flachenwidmung vom 23.09.1996




2.7. Objektbeschreibung:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an

W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit

der Grundstucksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.
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ECKDATEN - ZWEIFAMILIENWOHNHAUS

Bezeichnung: Zweifamilienwohnhaus
Bauartklasse: Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Baujahr: Bescheid ,, Benutzungsbewilligung“ vom 16.07.1998

Bescheid ,Baubewilligung” vom 12.08.1992
Baubeschreibung vom 04.07.1992

Einreichplan vom Juni 1992

Dachung: Harte Dachung

Gliederung: Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

13



Wohnungseigentum an W Top 2 - bewertungsgegenstandlich

Fenster:

Heizung:

Sonstige Merkmale:

Kunststofffenster und zum Teil Holzfenster

Laut Auskunft von Frau Gabriele Allram, 1. Verpflichtete
Partei, erfolgt die Beheizung der
bewertungsgegenstéandlichen Wohnung Top 2 mittels
einer Gas-Zentralheizung. Eine Funktionsiberprtfung
der Heizung wurde durch den Sachverstandigen nicht
durchgefuhrt.

Laut Nutzwertfeststellung vom 04.02.1996 ist folgendes
Zubehor zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
dazugehorig:

Kellerabteil 2

Terrasse

Parkplatz 2

14



Beschreibung der Raumlichkeiten

ERDGESCHOSS

Vorraum: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Kiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen, Einzelofen

15




WC: Bode und Wéande verfliest, Wande mit Platten bedeckt, WC

Badezimmer: Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Badewanne, Dusche

DACHGESCHOSS

Vorraum: Laminatboden, Wéande und Decke gestrichen

WC: Laminatboden, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,

16



Decke gestrichen, WC

Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen
Zimmer: Laminatboden, Wande und Decke gestrichen

n

KELLERGESCHOSS

Hinzuweisen ist, dass eine genaue Zuordnung des Kellerabteils 2 in der Natur nicht
gegeben ist. In der Natur ist das Kellergeschoss raumlich nicht abgetrennt.

17




PARKPLATZ 2

Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberpriifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfihren zu lassen.

Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

18



2.8. Objektgrofile:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an

W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit

der Grundstucksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

Laut Nutzwertfeststellung vom 04.02.1996 setzt sich die Wohnnutzflache wie folgt
zusammen:

Erdgeschoss: 59,97 mz
Dachgeschoss: 59,97 m2
WOHNNUTZFLACHE GESAMT: 119,94 m?
e Kellerabteil 2: 5,47 m2
e Terrasse: 12,80 m2
e Parkplatz 2: 17,70 m?

Hinzuweisen, ist, dass die Wohnnutzflache bzw. Nutzflache augenscheinlich durch
den Sachverstandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefhrt.

19



















Hinzuweisen ist, dass gemald Nutzwertfeststellung vom 04.02.1996 der unverbaute

Grund beiden Wohneinheiten gemeinsam geh







der Liegenschaft EZ. 690 Kat. Gem. | :
Wohneinheiten und sonstigen Rdumlichkeiten wie fo
wurden: '

1) fur die Wohneinheit Top Nr. 1, mit Keller-
abteil 1 und Parkplatz 1, ein Nutzwert von

2) fir die Wohneinheit Top Nr. 2, mit Keller-
abteil 2 und Parkplatz 2, ein Nutzwert von

- x

Summa der Nutzwer B o e e R A e e

Ry
i . 2 'y

Indans

Die Parteien stellen fest, dap ihre Mitei gentumsanteile .

vertragsgegensténdlichen Liegenschaft, a

Nutzwerte der ganzen Liegenscha AREE anteprechun :
~ Die den Bh&gatten Allram gehdrenden je ein Viertel
das sind je 123,492 Anteile somit R

S RewAte hri »
23/492
Top Nr. 2.

SARSE A i

SIS
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VII.
il

atten bestimmten
Dieser Kaufvertrag wird in einer fur die Eheg

erhalten eine
Urschrift srrichtet, die Ehegatten Friedrich
Abschrift.

x//—_
| %@w&
| )/

Tulln, am 24.2.1997

M
)
; Aeyie

] S
3 [é ,,Z&l-?—fz
rif}’ \i !“ %

/1;@«44‘”VA ks
BRZ.: 38071397

Dis Echtheit der vorstehenden Unterschrift der Freau Gabrisls ~---
Allram

v Ggeboren am ersten Mai neunzehnhundertachtundsech-
zig {1.95.1968), Studentin, Wiesengasse 26, 3424 wolfpessing, des
Heren Christian A 1 1 r a m

+ geboren am sechzehnten Oktober
naunzphnhundertsechsundsechziq (15.10.19886) ,

ebandort, des Herrn Hannes

Postangestellter,
Friedrich

+ gedoren am finf-
undzuenzigsten Janner neunzehnhundertvierundsaech

Tig (25.1.1984),
Koch, ebendert, und der Frau Renate

Friodrich
am vierten Jull neunzohnhunderteinundsiebs i

arbeiterin, abendorey, wird beatiitigt, -~~~
Tulln,

. geboran
g (4.7.1971), Sozisl-

e R —————

an vierundzwanziguaten Februss nevnzehnhundertsiebonund-

-

Jud

Offentitoner Notar
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2.9. Gesamtzustand:

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an

W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit

der Grundsticksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter
entsprechend als durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2 ist als
durchschnittlich erhalten zu bezeichnen.

30




2.10.Plan:

Einreichplan vom Juni 1992




Kellergeschoss




Erdgeschoss




Dachgeschoss
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Schnitt

Der Istzustand entspricht nicht dem Plan. In der Natur wurden geringflgige
Veranderungen durchgefthrt.
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Baubeschreibung vom 04.07.1992




2.11.Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden
2.12.Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom).

2.13.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschatft vorliegt.

Nach Einsicht im Verdachtsflachenkataster wurde festgestellt, dass die
Grundsticksnummer in diesem nicht verzeichnet ist.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.
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3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von

B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit
der Grundstiicksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schéatzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefthrt:

8 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 demgegenuber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehdrigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die
technische und  wirtschaftliche = Wertminderung  abzuziehen.  Sonstige
Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.
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B Ifd. Nr.6 und 7, jeweils 123/492 Anteile, verbunden mit Wohnungseigentum an
W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690, Grundbuch 20196 Wolfpassing, BG Tulln, mit
der Grundstiicksnummer 632/175, mit der Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing,
Wiesengasse 26.

Bodenwert
Nutzflache ca. 119,94 m?2
Grundkostenanteil pro m2 € 500,00
€ 59 970,00
anteiliger Bodenwert € 59 970,00
Bauzeitwert
Baukosten € 2 400,00
Wohnnutzflache 119,94 m2 € 287 856,00
lineare Alterwertminderung
gewohnliche Nutzungsdauer 90 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 25 Jahre
(Ansatz unter Benttzungsbewilligung vom 16.07.1998)
Wertminderung in % 28% € 80 599,68
Bauzeitwert € 207 256,32
Sachwert
gebundener Bodenwert € 59 970,00
Bauzeitwert € 207 256,32
€ 267 226,32
Parkplatz 2, Kellerabteil 2 sowie die Terrasse pauschal bewertet € 25 000,00
€ 292 226,32
Abschlag von 3% aufgrund der fehlenden HV - Ricklage € 8 766,79
€ 283 459,53
VERKEHRSWERT € 283 459,53

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert. B Ifd. Nr. 6 und 7, jeweils 123/492 Anteile,
verbunden mit Wohnungseigentum an W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690,
Grundbuch 20196 Wolfpassing, mit der Grundstiicksnummer 632/175, mit der
Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing, Wiesengasse 26, ohne Berlucksichtigung
der Rickstande am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.06.2023 betragt
gerundet:

EUR 283.500,-
( Euro Zweihundertdreiundachtzigtausendfiinfhundert )

Der gerundete Verkehrswert, B Ifd. Nr. 6 und 7, jeweils 123/492 Anteile,
verbunden mit Wohnungseigentum an W Top 2, an der Liegenschaft EZ 690,
Grundbuch 20196 Wolfpassing, mit der Grundstiicksnummer 632/175, mit der
Adresse 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing, Wiesengasse 26, mit Berticksichtigung
der Rickstande am Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 15.06.2023 betragt
gerundet:

EUR 282.600,-
( Euro Zweihundertzweiundachtzigtausendsechshundert )

e

Wien, am 19.07.2023

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.

40




