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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 29.01.2026

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 72/25t

1.3. BETREIBENDE PARTEI

Oberbank AG
Untere Donaulande 28
4020 Linz

vertreten durch

Oberbank AG
Untere Donaulande 28
4020 Linz

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

1.Verpflichtete Partei
Hilaria Garcia
ECKERTGASSE 20/12
1100 Wien

2.Verpflichtete Partei
Edralin Garcia
Ringofengasse 6

2331 Vosendorf

1.5. AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schrifflich Befund und Gutachten Uber den Wert der
BLNr. 8+9 (1/2+1/2 Anteil) der Liegenschaft KG 16126 Vosendorf, EZ 1493 per Adresse 2331
V/ésendorf, Ringofengasse 6 zur Durchfihrung der bewilligten Zwangsversteigerung zu erstatten.

1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

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

zur Verfugung.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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1.6.1. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

—

—

erfolglose Befundaufnahme an Ort und Stelle am 02. Marz 2026 09:00 Uhr
Befundaufnahme an Ort und Stelle am 26. Marz 2026 09:00 Uhr unter Anwesenheit von:
. Frau Hilaria Garcia (Verpflichtete)

. dem Gerichtsvollzieher

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehdrde

Abfrage beim Finanzamt Baden/ Modling

Abfrage beim Gemeindeverband fur Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk
Madling

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Altlastenkataster, online

Larmkarte

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

.6.2. ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

Grundbuchsauszug vom 29.01.2026

.6.3. LITERATUR

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4.Auflage, 2022

Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

Pallitsch/Pallitsch/Kleewein, NO Baurecht, 11. Auflage 2019

Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020

Gewinn Zeitschrift, Ausgaben 2020 - 2025

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander:
Immobilienpreisspiegel

1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG

Der Bewertungsstichtag ist der 26.03.2026, Tag der Befundaufnahme.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6 Seite 3
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1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

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

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

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

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

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

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

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

Ein  Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes iS des
Energievorlagegesetzes (EAVG) §2 Z 3 wurde nicht vorgelegt. Im Zuge der Bewertung wird daher
bei der Wertermittlung von Durchschnitts- und Erfahrungswerten ausgegangen.

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug
der Kalkulationen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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Grundstiicken ist gemall § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fir
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaf § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gemaf § 6 Abs 2
USHG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hibner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

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

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

1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

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

1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

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

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

Seite 5



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6 Seite 6
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2. BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

2.1.1. A-BLATT

_mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16126 Vdsendorf EINLAGEZAHL 1493
BEZIRKSGERICHT Mddling

RS S SRS S SRR S S S SRS SRS SRR RS E R R R R R EEE R R R R R R R R R R R R R R

*** Fingeschrédnkter Auszug xoxk
i B-Blatt eingeschrénkt auf die Laufnummer(n) 8, 9 *xx
b C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt FEx

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

Letzte TZ 7310/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R R R R R R R Al KA KA A A A A A AR A A A AR A A A AR A A A F AR, hh* kKK kx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.566 Bauf. (10) 24
771 Bauf. (10) 75
1071/30 Garten (10) 410 Ringofengasse 6
GESAMTFLACHE 509

Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten (10): Garten (Garten)

B i b i S I S S b S b b b S b b b S S b A2 ER R I I b b S I S S e S S I S e I S S e I S I I I I S S

2.1.2. B-BLATT

R R e S i S S S b b I R e S S S S S S I I I R I I B KAK KKK A A AR A A A A KKK AAAKAA A A A AR A AR A A A A KK

8 ANTEIL: 1/2
Edralin Garcia
GEB: 1968-07-14 ADR: Eckertgasse Top 3, Wien 1100
a 6278/2013 IM RANG 3312/2013 Kaufvertrag 2013-05-03 Eigentumsrecht
9 ANTEIL: 1/2
Hilaria Garcia
GEB: 1964-09-02 ADR: Eckertgasse 20 Top 3, Wien 1100
a 6278/2013 IM RANG 3312/2013 Kaufvertrag 2013-05-03 Eigentumsrecht

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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2.1.3.C-BLATT

Je e e e e e ke ke ke ke ke ke ke e e ke ke ke ke ke ke o e ke ke ok ok ok ok ok ok e e ke ke ke ok c e e e e e e sk sk ok e e e e e ok ok ok ok e e e ke ke ok ok ok ok e e e e ke ok ok ok ke ke

7 a 5391/2018 Pfandbestellungsurkunde 2018-07-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000,--
fiir Oberbank AG (FN 79063w)

b 5391/2018 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1493 KG 16126 Vosendorf C-LNR 7
EZ 296 KG 01101 Favoriten C-LNR 123

8 b 5718/2019 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 3920/2019)
IM RANG 4931/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-07-15
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 125.000,--
fiir Oberbank AG (FN 79063w)

c 5718/2019 (Entscheidendes Gericht BG Favoriten - 3920/2019)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 296 KG 01101 Favoriten C-LNR 128
EZ 1493 KG 16126 Vosendorf C-LNR 8

10 a 7310/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 80.430,22, darin enthalten
Nebenforderung EUR 100,41 samt 6 % Z p.a. seit 2025-04-06
aus EUR 80.329,81, Kosten EUR 1.120,64 samt 4 % Z p.a. seit
2024-08-22, EUR 456,70 fiir Oberbank AG (FN 079063w) (5 E
72/25t)

b 7310/2025 Abweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung
vollstr EUR 100,41, 4 %2 p.a. aus EUR 1.120,64 Kosten von
2024-08-20 bis 2024-08-21 fir Oberbank AG (FN 079063w) (5 E
72/25¢t)

Fekdk kIR I ok F ok kk ke ke kkkkkkkrdkx HINWEIS **hkhkdkhkhdkdhdkhdkkhdkdkrdkdk ke hdkkkkk

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B

Grundbuch 21.04.2026 10:44:07

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuRerblcherliche Rechte und Lasten wurden nicht bekannt
gegeben. Im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen des Exekutionsverfahrens erfolgt die

Bewertung geldlastenfrei und bleiben allfallige Belastungs- und VerauRerungsverbote sowie die

intabulierte Einleitung des Versteigerungsverfahrens unbeachtlich.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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2.2. LAGE

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich in der
Marktgemeinde Vésendorf im Bezirk Mddling im Bundesland
Niederdsterreich.  Vosendorf liegt siudlich von  Wien im
Industrieviertel und zahlt rd. 7.500 Einwohner.

Die bewertungsgegenstandliche Adresse lautet ,Ringofengasse 6° und ist in einer

Siedlungsenklave der Marktgemeinde gelegen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Siiden von Wien

A N R
(4

Quelle: Openstreetmap.org
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Abb. 1: Ubersichtkarte Vésendorf
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Abb.2:  Lage und nachste Umgebung

Quelle: Openstreetmap.org
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Die Ringofenstrale, befindet sich zwischen der Muschelgasse und der Ziegelgasse in einer
sudlich des Verkehrsknoten Vosendorf situierten Siedlungslage. Die umliegende Bebauung in der
Siedlung besteht Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhausobjekten, begrenzt durch

ubergeordnete Strallenziige bzw. Gewerbegebiete.

2.2.1. INFRASTRUKTUR

In Vosendorf befinden sich Geschafte fur den taglichen Bedarf, Einkaufsmoglichkeiten
daruberhinaus befinden sich in der angrenzenden Shopping City Std. Die Marktgemeinde verfugt
uber eine Volksschule, eine Musikschule sowie mehrere Kindergarten und
Kinderbetreuungseinrichtungen. Im Gemeindegebiet gibt es mehrere Allgemeinmediziner sowie
Facharzte. Da nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Mddling rd. 10km entfernt. Fur die

Freizeiterholung verflgt Vosendorf u.a. ber ein Seebad.

2.2.2. VERKEHRSANBINDUNG

Vésendorf ist Uber regionale Busverbindungen sowie die Wiener Lokalbahn an das offentliche
Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich entlang der
Ortsstrafle rd. 800m entfernt. Die Fahrzeit bis Wien Karlsplatz/Oper betragt rd. 33min.

Abb.3:  Néchstgelegene Haltestelle
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Fur den Individualverkehr ist die Liegenschaft ausgehend von der Ortsstrale Uber eine
Unterflihrung unter dem Verkehrskonten Vosendorf erreichbar. Die Liegenschaft ist von der Abfahrt
der A2 Wiener Neudorf bzw. Uber die TriesterstraBe in wenigen Minuten zu erreichen. Die

Parkplatzsituation kann als augenscheinlich ausreichend bezeichnet werden.

2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft befindet sich in einer Mittelparzelle und ist stralenseitig Richtung. Westen
ausgerichtet. Die Konfiguration ist als rechteckig und das Niveau ist als eben zu bezeichnen. Als
GesamtgrolRe ist gemall dem Grundbuchstand eine Flache von 509 m? ausgewiesen. Die

Liegenschaft befindet sich noch nicht im Grenzkataster.

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

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.566 Bauf. (10) 24
771 Bauf. (10) 75
1071/30 Garten(10) 410 Ringofengasse 6
GESAMTFLACHE 509

Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Garten (10) : Gadrten (Garten)

Abb. 4: DKM - Digitale Katastermappe

kalp,

o
@
5

2

=

Lo,

1071/47

/\._
071/29

1071/40

1069/6

1071/22

Parkplatz

1071/33

1071/23

Ziegelgasse

Quelle: Kataster.gev.at
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Abb.5:  Katasterplan

Quelle: https://kataster.bev.gv.at/

Abb.6:  StraBenldrm [dB]

Legende

W >75dB

M 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60dB

Quelle: www.laerminfo.at
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Abb.7:  Schienenléarm [dB]

0

——— - S e
‘\LF ‘? o Q s Mitterber 99 o ?g
\ [ @ ~ 0°Q 4 >
'Q“ 2> e ¥ g ¢
\\\/.\\ /,/“
S =

Legende

W >75dB

M 70-75dB

M 65-70dB
60 - 65dB
55-60dB

Quelle: www.laerminfo.at

Wie aus den Larmkarten ersichtlich und vor Ort wahrnehmbar ist durch die angrenzenden
ubergeordneten StraBenzlge eine erhebliche Larmimmission gegeben.
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2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

GemaR Hora Pass des Bundesministeriums flir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und
Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft weist die gegensténdliche Adresse folgendes

Naturgefahrenrisiken auf:

HORA-Pass

Adresse:
Seehbhe:

Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

Abb. 8:

Ringofengasse 6, 2331 Vésendorf
214 m

50 m

48,12003° N | 16,31847° O

Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

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

Gefédhrdung:
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel

hoch

mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel

einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbtiros zu Rate zu ziehen.
Quelle: www.ehora.at

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser
Hohe Gefahrdung: Uberfutung
[ b 30-avichem Hochwasser

Mittere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-{ahrlichem
Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-ahriichem
Hochwasser mogiich

[ Obertidchenabiiuss
Wassertiefe [om]

e
> 20 bis = 50
=20

Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit
[ unvernaitnismaig hohem
Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhaltung von
Auflagen mogiich

Erdbeben’

Zone 4 (Grad VIIIXI) schwere
Gebudeschaden bis
volstandige Zerstorung

I 23 a9 Vi sarce
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VI mittere
Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V) lechte
Gebaudeschaden
Zone 0 (Grad V1) nicht ahibar
bis starke Erschitterungen mit
moglichen leichton
Gebaudeschaden

Rutschungen
mittlere bis hohe Anfalligkelt zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
2u Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1. gemaB ONORM EN 1998-1
2. gemaB ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [km/h]

>190
I > 160- <190
>170- =180
>160- =170
>150- 160
>140- =150
>130- 140
>120- 130
> 110- =120
>100- 5110
>90- =100
>80- 290
>70- <80
- 60- =70
- 50 =e0
- - =5
—p.

Blitzdichte
LN/ (Biitzeinschiage / km? / Jahr]

s
B = 0-50
230-40
220-30
=10-20

<10
Hagelgetadung - mas
gelkomgroe 30-ahrich
>5cm
[ s4om-<5em
>3em-=d4em

=3cm

Schneelast? [kN/m?]
>100
Bl -co- =00
B -co-<50
Bl -s0-<60
B 0-<50
B -50-<40
>25-230
>20-225
>15-220
>10-515

=10

i ool
-
- <2
Bl =<2
B = r2-<16
Pl=s<2
24-<8
20-<4
0
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2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb.9:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

BB

/0'8\.‘
]

S bewertungsgegenstandliche

Lieaenschaft

Quelle: https://wo.gdn.at/NOE/synserver?project=perchtoldsdorf_wc&client=flex

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

Bauland — Wohnen - beschrankt auf 2 Wohneinheiten
Bebauungsdichte 25%

Bebauungsweise - offene/gekuppelte Bauweise
Bauhdhe 8m*

(8m*) ... hdchstzuldssige Gebaudehdhe in Meter,
diese darf in Hanglage an der talseitigen
Gebaudefront sowie an den seitlichen
Gebaudefronten um bis zu 3 Meter tiber
-schritten werden, wobei sich die zuldssige
Uberschreitung aus der bestehenden
Hangneigung - Hohendifferenz zwischen berg-
und talseitiger bzw. seitlicher Gebaudefront
ergibt; zusatzlich darf der hochste Punkt des
Bauwerkes maximal 0,5 Meter tber der
hochstzuldssigen Trauflinie gelegen sein;

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

Bebauungsvorschriften Einsicht zu nehmen.
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2.3.4. ANSCHLUSSE

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

Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser) angeschlossen.

Laut Auskunft des GVA Bezirk Modling besteht kein Rickstand der Gemeindeabgaben zum
15.04.2026. Auf Grund der Stichtagsbezogenheit kann der aushaftende Saldo der

Abgabenrtickstande mit dinglicher Wirkung zum jeweiligen Zeitpunkt abweichen.

2.3.5. KONTAMINATIONEN

Das Grundstick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des  Sachverstandigen  fallt. Entsprechend  einer  Novelle des
Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine Verdachtsflachen mehr. Seit 1.
Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaf § 18 Abs. 4 ALSAG):

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzogen

wurden und

o Altlasten

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

Seite 17



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Abb.10:  Auszug Altlasten GIS

v
D!ul;(h”\s

siedlfing
(/4
1044/1 E‘S’l’
pnl “\ erhebliche/s
1058/41 =.‘ [T Kontamination/Risiko
= erwartet

“o
'/ [ beurteilt "keine Altlast”

[ Altlast vorgeschlagen
W Attiast

. dekontaminiert
' vorgeschlagen

1106/2 [l dekontaminiert

>
N2

[T gesichert vorgeschlagen

B gesichert

/ 0 Beobachtung abgeschlossen
/ " vorgeschlagen
/" / ' [ Beobachtung abgeschlossen
! =

4
Ao

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.

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

nach sich ziehen.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6 Seite 18



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

2.4. LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein urspringlich um 1950 errichtetes

Bestandsgebaude.

TN VIR

Der Zugang zum Gebaude erfolgt von der Ringofengasse Uber einen befestigten Zugangs- sowie

Zufahrtsweg.

Abb.11:  Lageplan
projektierfe Strosse
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;- Faa I 855 1:5
‘ |

¢
onde Povla ‘ ‘ Neubouy|Q
j0m 25, /Erend. L {
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Quelle: Bauakt Einreichung 1947
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Die wesentlichen Merkmale der Liegenschaft beschreiben sich wie folgt:

Nutzung: Wohnzwecke

Bauzustand: durchschnittlich

Lage: Mittelparzelle Siedlungslage
GeschoRe: Kellergescholy

ErdgeschoR, Dachgeschof

Mauerwerk: massiv

Abfallrohre: aufen liegend

Fassade: verputzt/ glatt

Fenster: gemischter Bestand

AuRenanlagen: uberwiegend begriint, befestigte Zugangswege

Abb.12:  Ansicht/Schnitt Einreichplanung 1947

7

Z/hkSJG/'f,/:j C‘ A ;7‘7% 5

FProf7/ 4= 5% 2
I!'—,f ;—.&L I

—Leriprre, &1\
— L=
= oy =8 B
= ellor |
't — g
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il — ‘2——-‘” -

Linksses fige Mrsi

Quelle: Bauakt
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2.4.1. BAUAUFTRAGE/ BAUBESCHEIDE

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

Datum bewilligte MaRnahme
03.04.2013 Aktenvermerk Gemeinde — Feststellung konsensloser Zustand

09.02.1970 Bescheid — Baubewilligung Errichtung eines Kanals

Mg mFCNA A RNE

04.02.1952 Bescheid — Verlangerung der Baubewilligung

26.03.1948 Bescheid- Bewilligung Bauliche Herstellung Einfamilienhaus

’ Projektierfe Strosse

wre g | E
Jonee Povks e i nr
Wien 285 I5rend ! Protiop Gerfrude e.
g A Arerler Aorie Roregger.
Slecsy. fogy /asens G
- 3
Franz Wobec |
Pran 25 143 B

&g 25 /ey
Aosegder. |
<y |

Adsstabs= 1|700.
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2.4.2. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Das Geb&ude wird seitlichen Stiegenaufgang und einen Vorbau (Veranda) betreten. Ausgehend
vom Vorraum werden das Bad/WC, die offen gestaltete Wohnkiiche sowie der Wohnbereich

erschlossen.

Abb. 13:

Planstand Erdgeschof

Quelle: Bauakt

Abweichend zum baubehdrdlichen Planstand wurde die innere Raumeinteilung abgeandert sowie

eine Terrasse mit Uberbauung geschaffen. Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

ERDGESCHOSS

Réume: Boden: durchgehend Fliesenboden
Wande: Uiberwiegend gemalt
Decken: gemalt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, tlw. mit AuRenjalousien

Kiiche: klichentypische Unterschranke mit Abwasch E-Herd, Backrohr und Geschirrspliler
Sanitar: Bad mit Dusche, Doppelwaschbecken, WC, Sprossenradiator, Abluft
Heizung: zentrale Gastherme, Radiatoren in den Raumen

Zustand:

durchschnittlich

GA 2331 Vosendorf, Ringofengasse 6
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Uber einen Stiegenaufgang vom Vorraum im ErdgeschoR aus wird das DachgeschoR erschlossen.

Abb. 14:  Planstand KellergeschoR

N, S . " ——— —— o— o — —— — Y —— v ——

Quelle: Bauakt

Abweichend zum baubehdrdlichen Planstand wurden im Dachgescho® Wohnrdume und ein Bad

geschaffen und die Fensteranordnung geéndert. Die Raumhdhe im Dachgeschof betragt rd. 2,1m.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

DACHGESCHOSS

Réume: Boden: Laminat im Vorraum und den Raumen, Fliesenboden im Bad
Wande: uberwiegend gemalt, im Sanitérbereich verfliest
Decken: gemalt, Dachschrégen

GA 2331 Vosendorf, Ringofengasse 6
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Fenster: Kunststoffisolierverglasung, tiw. mit AuRenjalousien
Sanitar: Bad mit Badewanne, Waschbecken, WC

Heizung: Gastherme, Radiatoren in den Raumen

Zustand: durchschnittlich

Weiters wird Uber den Stiegenaufgang vom Vorraum aus der Kellerbereich erschlossen.

Abb. 15:  Planstand KellergeschoR

Quelle: Bauakt

Abweichend zum baubehérdlichen Planstand wurden im Kellergeschof ein Bad geschaffen und

die Raume zu Wohnzwecken ausgestattet.
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Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

KELLERGESCHOSS

Raume: Boden: uberwiegend Fliesenboden
Wande: gemalt, im Sanitarbereich verfliest (tiw. Putzschaden)
Decken: gemalt

Fenster: Kunststoffkellerfenster

Kiiche: klichentypische Unter- und Oberschranke mit Abwasch, E-Herd und Backrohr

Sanitar: Bad mit Dusche, Handwaschbecken, WC

Heizung: Gastherme im Bad, Radiatoren in den Rgumen

Zustand: durchschnittlich
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-

Die technischen Einrichtungen wurden nicht auf ihre Funktionstlichtigkeit iberprUft. Eine Aussage

uber die Funktionsféhigkeit dieser ist somit nicht méglich. Ein E-Befund wurde nicht vorgelegt.

2.4.3. GEBAUDEFLACHE

Entsprechend der im Bauakt vorliegenden Planunterlagen sowie einer teilweisen Vermessung

Vorort stellt sich die Nutzflache ungefahr wie folgt dar:

ErdgeschoB It. Plan ca. Nfl. Dachgeschc It. Plan ca.

Veranda 2,20 m 1,65 m 3,63 m? Vorraum 1 4,14 m 2,23 m 9,22 m?
Vorraum 3,75m 1,30 m 4,88 m? Vorraum 2 2,77Tm 1,30 m 3,60 m?
Vorraum 2 1,30 m 2,20m 2,86 m? Raum 1 3,23 m 2,98 m 9,63 m?
Bad 220 m 2,33 m 513 m? Raum 2 3,60 m 4,23 m 15,23 m?
Kiiche 2,80 m 3,75m 10,50 m? Bad 217 m 242m 5,24 m?
Zimmer 1 4,42 m 3,75m 16,58 m? Raum 3 2,35 m 3,77Tm 8,85 m?
Zimmer 2 3,75m 320m 12,00 m? Summe 51,76 m?
Summe 55,57 m?

AulRenmald Linge Breite BGF Nfl. Faktor Nfl. ca.

Kellergeschof 8,56 m 8,56 m 73,27 m? 0,75 54,96 m?

Erdgescho® It. Plan ca. 55,57 m?

Dachgescho® It. Plan ca. 51,76 m?

Keller rd. 55,00 m?

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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Eine vollstandige Vermessung im Rahmen der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen

erfolgte nicht. Es wird in weiterer Folge von den angefiihrten Flachen ausgegangen.

2.4.4. ZUBEHOR

Auf der Liegenschaft konnte augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehor festgestellt

werden.

2.4.5. BESTANDRECHTE / RECHTE DRITTER

Das Gebaude wird laut Auskunft des Verpflichteten eigengenutzt. Es liegen keine Informationen

zu etwaigen Bestandsrechten vor.

2.5 EINHEITSWERT

GemaR Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamt Modling (EW-AK 27 023-2-1024/1) stellt
sich der Einheitswert fur die Liegenschaft wie folgt dar:

Feststellungs-stichtag

Hektarsatz
besonderer Wert zum | Einheitswert [Euro]| Bodenwert pro m? Hektarsatz Forst
Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermdgen 01.01.1993 17.441,48 10,1741
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil

Hilaria Garcia € 8.720,74

12

Edralin Garcia € 8.720,74

12

Der Grundsteuermessbetrag betragt € 22,17.

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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3. GUTACHTEN

AuftragsgemaR ist der Verkehrswert flr der BLNr. 8+9 (1/2+1/2 Anteile) der gegenstandlichen
Liegenschaft zu ermitteln. Dieser entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse, bei einer VerauBerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich
auf den genannten Stichtag. Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar

sind, missen jedoch BerUcksichtigung finden.

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

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im

Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

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

Verfahren kommen insbesondere das:

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

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

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

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

Da es sich bei der gegenstandlichen Liegenschaft um ein bestandsfreies Objekt, dass sich auf
Grund der Art und Beschaffenheit zur Eigennutzung eigenet handelt erfolgt die Ermittlung des

Verkehrswertes unter Zuhilfenahme des Sachwertverfahrens.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und wurde als Grundlage herangezogen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegertckstaus, 0.a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. Fur nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Zur Verkehrswertermittlung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird auf das

Sachwertverfahren zurlickgegriffen.

3.2.1. SACHWERT

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes
und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache ermittelt.
Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist von den
Neuherstellungskosten unter Bertcksichtigung der Ausstattung, des Fertigstellungsgrades und der
Ausfihrung auszugehen. Von diesem Neubauwert ist die technische und wirtschaftliche
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Wertminderung in Abzug zu bringen. Die Berechnung der technischen Wertminderung ist abhangig
von der Objektart, der Ausstattung und dem Erhaltungszustand der baulichen Anlagen. Sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie z.B. Uberdurchschnittliche Ausstattung und Architektur,
rickgestauter Reparaturbedarf, Baumangel und Schaden sind, sofern sie nicht bereits als
Teilabweichung von den Herstellungskosten berticksichtigt wurden, getrennt auszuweisen.

3.2.2. BODENWERT

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich im redlichen Geschaftsverkehr
erzielten Transaktionspreisen vergleichbarer Grundstlicke, die in einem zeitlichen Kontext zum
Stichtag liegen. Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Umstande sind durch eine

Einpreisung von Zu- und Abschlagen zu erfassen. Folgende Vergleichswerte von Baulandpreisen

konnten in der Umgebung bzw. in vergleichbaren Lagen erhoben werden:

Vergleichsobjekt 1

KG 16126 — GSTNr. 1071/29

......

e Kaufvertrag vom 24.03.2025

o Kaufpreis: € 375.000,-

e  Grundstiicksgrofie: 557m?

e Widmung BW -2 WE
(35%/0,k/8m)

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 2

KG 16126 — GSTNr. 896/19

-
[ 18]

) [ svea0 | [ e
| |

f
[ s9er39

e Kaufvertrag vom 15.07.2025

o Kaufpreis: € 345.000,-

e Grundstiicksgrofie: 476m2

e Widmung BW -2 WE
(35%0,k/8m)

Quelle: Kataster.bev.gv.at
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Vergleichsobjekt 3

KG 16105 — GSTNr. 1337/90

7 1334/124 o165

)
. A~
+ 26470 /
/ / i
26467
{162

% N

s
N
\ .\
\ \
1 N \\
;_\ 16707
/
[« //
/ 1337/90 il
-== _Orere
\/ / yieron
oass i
¥ 2468 /A\
¥
m / 1337/89 p - / \

e Kaufvertrag vom 30.06.2025
o Kaufpreis: € 350.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 400m2

e aufgeschlossen

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 4

KG 16105 — GSTNr. 1361/192

s

/ 1337/106
/ & .
4 £ 1361193 /

------

\ / 1361191
13617205 o ™
\ 5 13611190
o

¥ i

w82
A frons’
1361192
Looms
>

e Kaufvertrag vom 25.03.2024
o Kaufpreis: € 330.000,-

e  Grundstiicksgrofie: 658m2
Abbruchobjekt

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 5

KG 16105 — GSTNr. .1361/10

A 4 7
7 / ¥ 1361/161
/ / /
% / e/
/ \\ /
136113 7 A A
/ 3 \/
7 $ “19me /
// N \
\
/ \ /
19792 N 1w 4
\ . /

N 136112

1361181 x 20223 yores
&l
UGty 36179
O 0228 iiiisee
N T \ 1o
1361/8 \
\ A % eey
\ \ewme 7 <nm
et
Yests

i
136177 o

Seeds 11998

e Kaufvertrag vom 25.02.2021
o Kaufpreis: € 290.000,-

e  Grundstiicksgrofie: 516m2

Quelle: Kataster.bev.gv.at

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

Seite 36



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Vergleichsobjekt 6

KG 16105 — GSTNr. 1361/107

|||||||

-----

,,,,,,

e Kaufvertrag vom 23.06.2025
o Kaufpreis: € 630.000,-

e GrundstlcksgroRe: 1.112m?
e Abbruchobjekt

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 7

KG 16121 — GSTNr. 1410/36

/ 1410/4

1410/31

P 1410037

||||||

1410/38

e Kaufvertrag vom 03.11.2025
o Kaufpreis: € 570.000,-

e  GrundstiicksgroRe: 1.020m?
e Abbruchobjekt

Quelle: Kataster.bev.gv.at
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Zusammenfassend stellen sich die Vergleichsobjekte unter der Berlicksichtigung etwaiger

AufschlieBung wie folgt dar:

1 Vosendorf 1071/29 24.03.2025 557 m? 673,25€
2 Vosendorf 896/19 15.07.2025 476 m? 724,79 €
3 Brunn am Gebirge 1337/90 30.06.2025 400 m? 82563 €
4 Brunn am Gebirge 1361/192 25.03.2024 658 m? 50152 €
5 Brunn am Gebirge 1361/10 25.02.2021 516 m? 562,02 €
6 Brunn am Gebirge 1361/107 23.06.2025 1.112 m? 566,55 €
7 Brunn am Gebirge 1410/36 03.11.2025 1.020 m? 558,82 €

3.2.3. ANPASSUNG LAGE

Die erhobenen Vergleichsobjekte befinden sich in folgenden Lagen:

- i I BT S m [5:]
3 = Ketzergass,
> 33
- JLr: o &
2.Hod '“_" 5 4
wetten | & N . é 3
: s
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2 f . 3
L3 3
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n n
sy
s e
E » .
5w Zwingen % s
2 gicheng a oF wne
: % 2
3 El § Fd &
£ ¥ 2 1 5 o 4
o »ug. "'y & F&EF &
f N § N B M
% Lt G R W 3 %.
“ & > 2
¥ & I ® 3
& -~ Woltiory g < Z
% g = NEAS ] « 3 %
Cornelius 4 £ S | S ywanery 3
¢ s F
PUHuberG. § & & Trober = ’—:
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e & 2- ] 2
& Brei 3w & s @
FAmwiene e ] H 2
K & s 3 F  Industiestiate s ¢ y
§ Prot Rieger S 3 e ~ "~
s s X ",
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=
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& -
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Quelle: Bing.com/maps

*) die Kaufpreise wurden um eine etwaige bereits geleiste AufschlieRung berichtigt bzw. den Abbruchaufwendungen gegengerechr

Die Lagen der Vergleichswerte sind als weitgehend vergleichbar anzusehen.
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3.2.4. ANPASSUNG ZEITPUNKT

Entsprechend den in der Gewinn Zeitschrift publizierten Grundstlckspreise wird folgende
Entwicklung der Grundstlckspreise ausgewiesen:

Entwicklung Grundstlickspreise Vésendorf

/

_

2021

Ausgehend von den durchschnittlichen Werten stellt sich die Veranderung zum Stichtag wie folgt

2022

dar:

Veranderung in %
2025 0,0%
2024 0,0%
2023 0,0%
2022 9,1%
2021 14,3%

2023

—\/ON  e— bis

3.2.5. ANPASSUNG GROSSE

Die Vergleichswerte werden entsprechend ihrer abweichenden Grofle wie folgt angepasst:

Anpassung
kleiner 450m?2 - 10%
grofer 700m?2 +10%

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

Mittelwert

2024

2025

€800,00

€700,00

€600,00

€500,00

€400,00

€300,00

€200,00

€100,00

£-
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3.2.6. ANPASSUNGEN VERGLEICHSLIEGENSCHAFTEN

Unter Berlcksichtigung der objektspezifischen und zeitlichen Anpassung stellen sich die

angepassten Vergleichswerte wie folgt dar:

673.25€
72479 €
825,63 €
501,52 €
562,02 €
566,55 €
558,82 €

~N OO O BB W NN -

GrofRe
0%
0%

-10%
0%
0%

10%
10%

KV Zeitpunkt
0,00%
0,00%
0,00%
0,00%
14,30%
0,00%
0,00%

Zur ldentifizierung und Eliminierung von etwaigen Ausreiern wird als Konfidenzintervall ein

Bereich von +/- 35% vom Mittelwert festgelegt.

Mittelwert Mittelwert

646,13 €

untere Grenze [Mittelwert-
obere Grenze |Mittelwert+35%

35%

419,98 €
872,28 €

Alle Werte befinden sich innerhalb des Konfidenzintervalls. Aus den erhobenen Vergleichswerten

lassen sich folgende statistische Kennzahlen ableiten:

Minimum
Maximum
Median

Mittelwert

501,52 €

743,06 €
642,38 €
646,13 €

Fur die gegenstandliche Liegenschaft kann dahingehend zum Stichtag von einem Bodenwert von

gerundet € 650,-/m2 ausgegangen werden.
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3.2.7. AUFSCHLIESSUNGSKOSTEN

Die Kosten der AufschlieRung (nach ONorm B 1801-1) sind zu beriicksichtigen. Die Hohe der
Aufschlielungsabgabe bemisst sich in Niederosterreich nach der Formel:

\/ Grundsticksgrofie x Bauklassenkoef fizient x Einheitssatz

Der Bauklassenkoeffizient betragt in der Bauklasse | 1 und erhoht sich fir jede weitere Bauklasse

um 0,25. Der Einheitssatz betragt gemaB Verordnung der Gemeinde Vosendorf € 1.160,-. Auf
Grund der Bebauung wird davon ausgegangen, dass die AufschlieBung flr die BK | erfolgt ist.

3.2.8. BAUWERT

GemaR §6 Abs. 3 LBG ist der Bauwert 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.

3.2.9. HERSTELLUNGSKOSTEN

Folgende Empfehlungen flr Herstellkosten 2025 werden vom Hauptverband der
Gerichtssachverstandigen je nach Ausfiihrung fur Wohngebaude je nach ortlicher Gegebenheit

ausgewiesen:

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2025

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien L0 3300€ 7 40006 T 5300
Niederdsterreich 9 29006 7 3600€ [ 4300
Burgenland U 2600€ 7 32006 T 37006
Oberdsterreich L2 2700€ 7 34006 T 3900 O

(-) interpolieren interpolieren (++
Salzburg L 3.000€ | > 3.900€ | 5 4.500 €

o interpolieren interpolieren
Steiermark L2700 T 32006 T 37006
arnion } 2.700 € interpolieren 3.100 € interpolieren 3.700 € (++
TiroI } 3600 € interpolieren 4000 € interpolieren 4500 € (++
Vorarlberg U 3800€ [T a100e T s000€ O

|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 €
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Quelle: Zeitschrift SV 3/2025

Einstufung nach Ausstattungsqualitat
Mindestausstattung fiir Wohngebaude keine automatische Heizung, keine zeitgeméafe
einfach: Sanitarausstattung

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung). Keine Individual-Ausstattung.

Noch zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindest-Werte nach jeweiliger Norm
normal: "Normalverbraucher".
gediegene Ausstattung, jedoch ohne wesentliche Luxus-Komponenten und Designerelemente. Sehr

gehoben: gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitét. Wirtschaftlicher Energiebedarf.
Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zuséatzliche Energiequellen, Installationen solide

hochwertig: und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Fur das gegenstandliche Wohngebaude kann entsprechend der im Befundteil ausgefihrten
Beschreibung von einer normalen Ausstattungsqualitat ausgegangen werden. Fir die
Dachgeschol’flachen werden 60% und fir die Kellerflachen werden 50% der Herstellkosten in
Ansatz gebracht. Der bauliche Zustand weist augenscheinlich einen dem Baujahr entsprechenden
ublichen Erhaltungszustand auf. Die wertmaRige Berlcksichtigung erfolgt Uber die

Zustandsnotenbeurteil nach Heideck.

Zustandsnote/-wertminderung nach Heideck

1 neuwertig, mangelfrei

1,5 geringfiigige Gebrauchsspuren

2 normal, ibliche Erhaltungsarbeiten
2.5 tw. reparatur-/ instandhaltungsbedtirftig

3 tw. deutlich reparatur- / instandhattungsbediirftig
3,5 deutlich reparatur- / instandhaltungsbediirftig

4 umfangreiche Instandsetzungen erforderlich

45 erhebliche Instandsetzungen erforderlich

5 abbruchreif, wertlos

3.2.10. WERTMINDERUNG INFOLGE ALTERS

Die Wertminderung infolge Alters ist ausgehend von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

3.2.11. RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt

werden kann.
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Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden.

3.2.12. TECHNISCHE LEBENSDAUER

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes

3.2.13. WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGSDAUER

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich

nutzbar ist.

3.2.14. GEWOHNLICHE WIRTSCHAFTLICHE
GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

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

Ein- und Zweifamilienwohnhauser eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahre

in Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017 wird flr Ein- und Zweifamilienhauser in

normaler Ausflihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren ausgewiesen.

Die Restnutzungsdauer kann gewodhnlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt werden.
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RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter....Gebaudelebensalter

Auf Basis der historischen Errichtung sowie den augenscheinlichen getatigten Investitionen und
Erhaltungszustand kann unter Bertcksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zum

Stichtag von einer Restnutzungsdauer von gerundet 25 Jahren ausgegangen werden.

3.2.15. MARKTANPASSUNG

Im aktuellen Marktgeschehen ist durch die verscharften Kreditvergaberichtlinien sowie der
erhohten Aufmerksamkeit gegenuber den energetischen Zustand von Gebauden, eine
Zurlckhaltung bei den Marktteilnehmern vor allem gegentber alteren Bestandsobjekten mit
erhohtem Instandhaltungsbedarf erkennbar. Dartber hinaus weist die Liegenschaft auf Grund des
in Teilbereichen baubehordlich konsenslosen Zustandes sowie der erhdhten Larmimmissionen
eine Marktwertminderung auf. In der Verkehrswertermittiung wird dahingehend eine

Marktanpassung in der Hohe von -15% vorgenommen.
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3.2.16. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Auf Basis der Eingangsparameter lasst sich der Verkehrswert der Liegenschaft mittels wie folgt

ermitteln:

Bodenwertermittiung

Flache Einheitssatz Faktor m2 Preisim2  Bodenwert
Bodenwert 509 m? € 650,00 € 330.850,00
AufschlieSung 1.160,00 € 1 € 26.170,79
Bodenwert €  357.020,79
Ausstattungsqualitat normal

Niederosterreich € 2900

stadtnahes Gebiet Faktor 100%

Zuschlag Kleinbauwerk 15%

Summe € 3335

angepasste Herstellkosten 100%)| € 3.335

Dachgeschof 60% € 2.001

KellergeschoR 50% € 1.668

Wohngebéaude Nutzfliche Herstellkosten/m2 Herstellkosten
Erdgeschol 55,57 m? €3.335 €  185.312,61
Dachgeschof 51,76 m? € 2.001 € 103.576,76
Keller 55,00 m? € 1.668 € 91.712,50
|Neubauwert des Objekts €  380.601,87
Wertminderung infolge Alters (linear)

Stichtag 2026

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Alterswertminderung in % 64,3% € 244.672,63
verbleibend 35,7%

Wertminderung infolge Médngel, Schaden, oder riickgestautem Reparaturbedarf

Zustandsnote Heideck 2 -0,9% £ 3.387,48
[Bauwert des Wohngebzudes € 132.541,76
Wert der AuBenanlagen

pauschal 5,0% € 6.627,09
Wert der AuBenanlagen gesamt € 6.627,09
in % vom Bauwert

Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwert €  357.020,79
Bauwert €  132.541,76
Wert der Aullenanlagen € 6.627,09
Sachwert €  496.189,64
Marktanpassung -15% € 74.428,45
Summe € 421.761,19
Verkehrswert rd. €  422.000,00
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Somit ergibt sich fiir die Liegenschaft EZ 1493 KG 16126 Vosendorf ein Verkehrswert in der Hohe

von gerundet € 422.000,-.

3.2.17. PLAUSIBILISIERUNG

Im Zuge der Plausibilisierung konnten folgende Transkationen von Bestandsobjekten in der

naheren Umgebung erhoben werden:

5 FachmarktstraBe
Fachrnan' f,“me

19

@ ” 17 e 26 Haus2
7\ 1113 $ 20, 122

a‘*"t 8.710

Mitlero®"®

Qasse

& (o

Z'tomeuh

1!
2 Ziegelgasse

/

Gesamtpreis

Gesamtpreis

Nr Kategorie TZ/Jahr DatumKV  Grundstucksfl. Kaufvertrag o
1 Q Einfamilienhaus 3187/2022 14.03.2022 459,00 500.000,00 € 500.000,00 €
2 O Wohnhaus / Haus 8080/2024 21.11.2024 486,00 430.000,00 € 430.000,00 €
3 Q Einfamilienhaus 2135/2025 13.03.2025 437,00 515.000,00 € 515.000,00 €
4 C) Einfamilienhaus 2326/2025 06.03.2025 556,00 370.530,00 € 370.530,00 €
5 O Einfamilienhaus 6504/2025 10.06.2025 557,00 385.000,00 € 385.000,00 €

Quelle: Immonetzt

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6
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Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

4. ZUSAMMENFASSUNG

Der
VERKEHRSWERT der BLNr. 8+9 (1/2+1/2 Anteil)

der Liegenschaft, inneliegend im Grundbuch 16126 Vosendorf, EZ 1493, GST-Nr. .566, .771,
1071/30

per Adresse
2331 Vosendorf, Ringofengasse 6
betragt zum Stichtag, den 26. Marz 2026

gerundet

€ 422.000,-

(in Worten: Euro vierhundertzweiundzwanzigtausend)

21. April 2026

Unterzeichner Daniel Patrik Ertl
Datumund Uhrzeit ~ 21.04.2026, 13:04 (GMT+02:00)

=°) ID Austria

Dieses Dokument ist digital signiert

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur versehene Dokument hat gemaB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung (EU)
Nr.910/2014 vom 23. Juli 2014 ("EIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

ur Priifung der ischen Signatur finden Sie unter: https://www.signaturpruefung.gv.at

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

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

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien
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Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

6. ANLAGEN

Anlage ./I Unterlagen/Bescheide Baubehorde

Anlage /I Bescheide und Kontoblatt GVA Mddling

GA 2331 Vésendorf, Ringofengasse 6

6 Seiten

9 Seiten
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Von: Manz Elisabeth
Gesendet: Mittwoch, 3. April 2013 17:05
An: Wagner Tanja )
- t.reff' WG: Liegenschaft EZ 1493 Grundbuch 16126 Vésendorf
r Info!
abeth Manz

n: Manz Elisabeth
sendet: Mittwoch, 3. April 2013 16:42
: 'notariat@pouzar.at'

eff: WG: Liegenschaft EZ 1493 Grundbuch 16126 Vésendorf -

r geehrte Frau Haas,

¢ unsere Gemeinde hat die Abgabenverrechnung fiir Hausbesitzabgaben an den GVA Médling ausgelagert. Ich
habe aber bereits Kontakt aufgenommen und bestétige lhnen.daher folgendes:
es sind weder bei der Marktgemeinde Vésendorf noch beim GVA Médling Abgabenriickstinde offen. Es ist
Zeit alles beglichen.

* Nach Durchsicht des Bauaktes wurde festgestellt, dass grundsatzlich nur fir das Wohnhaus eine
‘ Baubewilligung vorliegt. Jedoch konnte auf dem Luftbild festgestellt werden, dass konsenslos gartenseitig
i eine Terrasse samt Terrassentiiren (Mauerdurchbriiche) herstellt wurden. Weiters befinden sich 3

konsenslose Nebengebiude an der nérdlichen Grundgrenze. Eine Uberpriifung durch die Baubehdrde wird
Anfang Mai anberaumt.

Wir hoffen lhnen mit diesen Auskiinften geholfen zu haben und stehen Ihnen jederzeit gerne flr weitere Fragen zur
pritigung.

SRt freundlichen GriiRen

fisabeth Manz m d
Ritung Buchhaltung L<A LUW 6

! arktgemeinde Vésendorf

8 Moo Ton
nailto: elisabeth.manz@voesendorf.g!.at ’ < . L’L'

bel.: 01/69903 — 32, Fax DW 10
Marktgemeinde Vosendorf
331 Vésendorf, Schlossplatz 1
JD-Nr.: ATU 38020707

tp:, Www.voesendorf.py.at

Von: Scheiblauer Simone ;
2e§endet: Donnerstag, 28. Marz 2013 13:20 -
n: Manz Elisabeth; Wunsch Hellfried
treff; We: Liegenschaft EZ 1493 Grundb




Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

Kampstrafie 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at
Absender: GVA Maédling, 2344 Maria Enzersdorf AbgabenbeSCheid
Herrn/Frau/Firma _
Edralin Garcia u. Garcia Hilaria Datum: _ 13.01.2025
Ringofengasse 6 Kundennummer: 200364/1/20/5/1

2331 Vosendorf

Kanalbeniitzungsgebiihr
Ab 01.01.2025

Spruch

Gemal § 5 des NO. Kanalgesetzes LGBL. 8230 in der derzeit geltenden Fassung und der geltenden
Kanalabgabenordnung der Marktgemeinde Vésendorf wird Ihnen fir Ihre

Liegenschaft Ringofengasse 6, 2331 Vésendorf
eine jahrliche Kanalbeniitzungsgebdihr fiir die Benlitzung des 6ffentlichen Kanals wie folgt vorgeschrieben:
Gebiihr fiir Schmutzwasserentsorgung:

Berechnungsflache: 77,30 m*  x Einheitssatz 3,0000 EUR 231,90
Jahresbetrag EUR 231,90

Diese Gebuhr ist jahrlich in 4 gleichen Teilbetragen (fallig am 15.2., 15.5.,, 15.8. und 15.11.) zuziiglich der
gesetzlichen Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und wird rechtzeitig vor dem Falligkeitstermin mittels
Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben.

Die in diesem Bescheid festgesetzten Gebiihren sind solange zu entrichten, bis ein neuer Bescheid ergeht. Wenn der
Beginn der Abgabenpflicht wahrend des Jahres eintritt, ist die GebUlhr fur dieses Jahr nur in dem verhaltnismaRigen
Anteil der Jahresgebiihr zu entrichten. Dasselbe gilt auch sinngemal im Falle einer Veranderung der bisherigen
Gebdhr.

Hinweis
Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentiimer
als vollzogen (§ 101 Abs 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollmachtigter bekanntgegeben wurde.

Begriindung

Der Anteil fur die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Multiplikation der Berechnungsflache mit dem Einheitssatz.
Die Schmutzwasserberechnungsflache ergibt sich aus der Summe aller an die Kanalanlage angeschlossenen
Gescholi¥flachen. (Gescholfiflache = die sich aus den dufliersten Begrenzungen jedes Gescholdes ergebende Flache)

Gebidudebezeichnung Flachenbezeichnung Flache
WOHNHAUS Erdgeschoss 77,30 m?
Berechnungsflache gesamt 77,30 m?
mal Einheitssatz 3,0000 ergibt Jahresbetrag EUR 231,90
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Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes 1994, BGBI.Nr.
663 in der derzeit geltenden Fassung.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden. In der Beschwerde ist
der angefochtene Bescheid zu bezeichnen und unter der Angabe von Griinden zu erklaren, in welchen Punkten der
Bescheid angefochten wird und welche Anderungen beantragt werden. Die Beschwerde muss innerhalb eines Monats
nach der Zustellung des Bescheides beim Gemeindeverband schriftlich, nach MaRgabe der vorhandenen technischen
Moglichkeiten auch telegrafisch, im Wege automationsunterstiitzter Dateniibertragung oder in jeder anderen technisch
mdglichen Weise eingebracht werden. Durch die Einbringung einer Bescheidbeschwerde wird die Wirksamkeit des
angefochtenen Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung einer Abgabe
nicht aufgehalten. Es besteht die Mdéglichkeit in der Beschwerde die Durchfihrung einer miindlichen Verhandlung zu
beantragen.

Die Obfrau

Miteigentiimer:
Hilaria Garcia
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

Kampstrafie 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at

Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16

Absender: Gemeindeverb.f.Abgabeneinh.u. Umweltschutz im Bezirk Médling, Verpflichtungsbescheid
Herrn/Frau/Firma

Edralin Garcia u. Garcia Hilaria Datum: 13.01.2025
Ringofengasse 6 Kundennummer: 200364/1/20
2331 Vosendorf

Abfallwirtschaftsgebiihr

Ab 01.01.2025

Spruch

Gemal § 9 NO. Abfallwirtschaftsgesetz LGBL. 8240 in der derzeit geltenden Fassung und aufgrund der
Abfallwirtschaftsverordnung der Marktgemeinde Vésendorf besteht die Verpflichtung, den auf dem unten genannten
Grundstlick anfallenden Mull und die aufgrund der Abfallwirtschaftsverordnung in die Mullabfuhr einbezogenen Stoffe in
den aufzustellenden oder anzubringenden Miillbehaltern zu lagern und durch die Einrichtungen abflihren zu lassen,
deren sich der Gemeindeverband fiir Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Médling bedient.

Fir das Grundstick

Ringofengasse 6, 2331 Vosendorf, Vosendorf

wird gemal § 11 Abs. 6 leg.cit. an Stelle der bisherigen Festsetzung die Anzahl der aufzustellenden oder
anzubringenden Miillbehalter wie folgt neu festgesetzt:

Anzahl und Art der Miillbehalter Abfuhren

1 x RESTMULL 120 L 26

1 x BIO-TONNE 80 L 37
Begriindung

Auf Grund der Bestimmungen des § 9 Abs. 1 des NO. Abfallwirtschaftsgesetzes, in der derzeit geltenden Fassung, und
der geltenden Abfallwirtschaftsverordnung sind die Eigentimer von im Abfuhrbereich gelegenen Grundstiicken
verpflichtet, den Mull und die aufgrund der Abfallwirtschaftsverordnung der Gemeinde in die Millabfuhr einbezogenen
Stoffe in den aufzustellenden oder anzubringenden Miillbehaltern zu lagern und durch die Einrichtungen abfiihren zu
lassen, deren sich der Gemeindeverband zur Durchfihrung der Mullabfuhr bedient.

Da das gegenstandliche Grundstlck in dem in der Abfallwirtschaftsverordnung bestimmten Abfuhrbereich gelegen ist,
war die Verpflichtung zur Teilnahme an der o6ffentlichen Mullabfuhr auszusprechen. Die Art und Anzahl der
aufzustellenden oder anzubringenden Mdllbehalter wurde dem Bedarf und dem erfahrungsgemaf innerhalb eines
Abfuhrzeitraumes anfallenden Mill entsprechend festgesetzt. Durch diese Festsetzung verliert die bisherige Zuteilung
der aufzustellenden oder anzubringenden Millbehalter bzw. Millsacke ihre Wirksamkeit.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht zu erheben. Die
Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides schriftlich, oder in jeder anderen
technisch moglichen Weise, beim Gemeindeverband einzubringen. Sie hat den angefochtenen Bescheid und die
belangte Behdrde, die den angefochtenen Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die
Grunde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind,
um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten. Eine rechtzeitig eingebrachte und
zulassige Beschwerde hat aufschiebende Wirkung, sofern die Verwaltungsvorschriften nichts anderes bestimmen, oder
diese von der Behdrde nicht ausgeschlossen wurde. Es besteht die Mdglichkeit in der Beschwerde die Durchflihrung
einer mundlichen Verhandlung zu beantragen. Die Hohe der Pauschalgebihr fur Beschwerden (samt Beilagen) betragt
50 Euro.

Fur die Obfrau des Gemeindeverbandes

im Auftrag (i.A.) DI Werner Tippel
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

Kampstrafie 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at

Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16

Absender: Gemeindeverb.f.Abgabeneinh.u. Umweltschutz im Bezirk Médling, AbgabenbeSCheid
Herrn/Frau/Firma

Edralin Garcia u. Garcia Hilaria Datum: 13.01.2025
Ringofengasse 6 Kundennummer: 200364/1/20

2331 Vosendorf

Abfallwirtschaftsgebiihr
Abfallwirtschaftsabgabe
Ab 01.01.2025

Spruch

Gemal § 23 Abs. 1 und 2 NO. Abfallwirtschaftsgesetz 1992 LGBL. 8240 und der Abfallwirtschaftsverordnung der
Marktgemeinde Vésendorf in der jeweils geltenden Fassung, werden die jahrliche Abfallwirtschaftsgebihr und die
jahrliche Abfallwirtschaftsabgabe wie folgt festgesetzt:

Grundstick: Ringofengasse 6, 2331 Vésendorf, Véosendorf

Abfallwirtschaftsgebiihr Abfallwirtschaftsabgabe

Anzahl und Art der Behélter Abf. je Abfuhr Wert Prozent Wert Gesamt
1x RESTMULL 120 L 26 6,9600 180,96 36 % von Abfallwirtschaftsgebihr 65,15 246,11

1x BIO-TONNE 80 L 37 2,5200 93,24 36 % von Abfallwirtschaftsgebiihr 33,57 126,81
274,20 98,72 372,92

Die jahrliche Abfallwirtschaftsgeblihr und Abfallwirtschaftsabgabe sind vom Eigentiimer in gleichen Teilbetrdgen am
15.2., 155, 1568. und 15.11. zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und werden
rechtzeitig vor dem Falligkeitstag mittels Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben. Bei Entstehung bzw.
Anderung der Geblihrenschuld wéhrend des Jahres wird ein allfalliger Differenzbetrag mit Zahlschein vorgeschrieben.
Die Berechnung erfolgt bei Verwendung von Mullbehéltern fir eine wiederkehrende Benlitzung durch Multiplikation der
Grundgebiihr mit der Zahl der Abfuhrtermine, bei Verwendung von Millsacken durch Multiplikation der Grundgebiihr
mit der Anzahl der jahrlich zugeteilten Millsacke.

Gemal § 27 Abs. 2 NO. Abfallwirtschaftsgesetz sind die festgesetzte jahrliche Abfallwirtschaftsgebiihr und
Abfallwirtschaftsabgabe bis zur Erlassung eines neuen Abgabenbescheides in unveranderter Hohe zu entrichten.
Gleichzeitig ist auch die darauf entfallende gesetzliche Umsatzsteuer zu bezahlen.

Begriindung

Mit Bescheid der Obfrau des Gemeindeverbandes flr Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Médling wurde
der Eigentimer des obengenannten Grundstiickes verpflichtet, an der 6ffentlichen Millabfuhr teilzunehmen. Fur die
Teilnahme an der Offentlichen Mullabfuhr sind eine Abfallwirtschaftsgebihr und eine Abfallwirtschaftsabgabe in der sich
im Spruch ergebenden Hohe zu entrichten.

Die Abfallwirtschaftsabgabe gemaR § 25 NO. Abfallwirtschaftsgesetz wurde geméaR Verordnung der Gemeinde mit dem
im Spruch angefihrten Prozentausmall der Abfallwirtschaftsgeblihr festgelegt. Mit der Rechtskraft des
vorangegangenen Verpflichtungsbescheides entstand der Anspruch auf die Abfallwirtschaftsgeblhr, weshalb
spruchgemaf zu entscheiden war.

Die Vorschreibung der Umsatzsteuer griindet sich auf die Bestimmungen des Umsatzsteuergesetzes 1994, BGBI.Nr.
663, in der derzeit geltenden Fassung.
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Hinweis

Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung die Zustellung an alle Miteigentimer
als vollzogen (§ 101 Abs. 1 Bundesabgabenordnung), wenn kein Zustellungsbevollmachtigter bekanntgegeben wurde.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden. In der Beschwerde ist
der angefochtene Bescheid zu bezeichnen und unter der Angabe von Griinden zu erklaren, in welchen Punkten der
Bescheid angefochten wird und welche Anderungen beantragt werden. Die Beschwerde muss innerhalb eines Monats
nach der Zustellung des Bescheides beim Gemeindeverband schriftlich, nach Mafligabe der vorhandenen technischen
Méglichkeiten auch telegrafisch, im Wege automationsunterstiitzter Datentbertragung oder in jeder anderen technisch
moglichen Weise eingebracht werden. Durch die Einbringung einer Bescheidbeschwerde wird die Wirksamkeit des
angefochtenen Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung einer Abgabe
nicht aufgehalten. Es besteht die Moglichkeit in der Beschwerde die Durchfihrung einer mindlichen Verhandlung zu
beantragen.

Fir die Obfrau des Gemeindeverbandes

im Auftrag (i.A.) DI Werner Tippel
Miteigentiimer:
Hilaria Garcia
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

Kampstrafie 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at

Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

Absender: GVA Maédling, 2344 Maria Enzersdorf GrundsteuerbeSCheid

Herrn/Frau/Firma Datum: 13.12.2012
Linda Aksan und Martin Kundennummer: 200364/1/20/2/1
Ringofengasse 6 Aktenzeichen: 023-2-1024/1

2331 Vosendorf
Grundsteuer B
Ab 01.01.2013

Spruch:

Dieser Bescheid gilt ab 01.01.2013 und die folgenden Jahre, bis infolge Anderung der Voraussetzungen ein neuer Bescheid
erlassen wird. Bei Vorliegen von Miteigentum gilt mit der Zustellung dieser Bescheidausfertigung an eine dieser Personen die
Zustellung an alle Miteigentiimer als vollzogen (§ 101 Abs. 1 BAO).

Nach den Bestimmungen des Grundsteuergesetzes 1955, BGBL. 149/1955, in der jeweils glltigen Fassung, wird die von lhnen (bei
Wohnungseigentum: Gemeinschaft der Miteigentimer It. Zurechnung des Finanzamtes) an die Marktgemeinde Vésendorf zu
entrichtende Grundsteuer fiir das nachstehend bezeichnete Grundstiick wie folgt festgesetzt:

Objekt: Ringofengasse 6
Einlagezahl 1493, Katastralgemeinde 16126 Vésendorf, Grundstiicksnummer 1071/30

Jahr Messbetrag ErmaBigung bis Hebesatz Jahresbetrag Differenz
2013 bisher 22,17 500 110,85
neu 22,17 500 110,85 0,00
Falligkeit:

Die Grundsteuer wird bis zu einem Jahresbetrag von EUR 75,00 am 15. Mai, bei einem Jahresbetrag von mehr als EUR 75,00 zu je
einem Viertel am 15.2., 15.5., 15.8. und 15.11. jeden Jahres féllig.

Begriindung:

Gemal Grundsteuergesetz 1955 unterliegt der inl. Grundbesitz der Grundsteuer. Steuerschuldner ist der Eigentlimer oder, wenn der
Steuergegenstand ein grundstiickgleiches Recht ist, der Berechtigte. Bei der Berechnung der Steuer ist von dem vom zustandigen
Finanzamt mittels Einheitswertbescheides festgesetzten Grundsteuermessbetrag auszugehen. Der Grundsteuermessbetrag, mit
dem vom Gemeinderat festgesetzten Hebesatz vervielfacht, ergibt die vorangefiihrte Grundsteuer. Eine eventuelle Kiirzung des vom
Finanzamt festgesetzten Grundsteuermessbetrages erfolgt gemaR den Bestimmungen des NO Wohnungsférderungsgesetzes 2005
in der derzeit glltigen Fassung. Die diesbeziiglichen Berechnungsunterlagen kénnen jeweils wahrend der Amtsstunden eingesehen
werden.

Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden. In der Beschwerde ist der
angefochtene Bescheid zu bezeichnen und unter der Angabe von Griinden zu erklaren, in welchen Punkten der Bescheid
angefochten wird und welche Anderungen beantragt werden. Die Beschwerde muss innerhalb eines Monats nach der Zustellung des
Bescheides beim Gemeindeverband schriftlich, nach Mallgabe der vorhandenen technischen Mdglichkeiten auch telegrafisch, im
Wege automationsunterstitzter Datenlbertragung oder in jeder anderen technisch moglichen Weise eingebracht werden. Durch die
Einbringung einer Bescheidbeschwerde wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht gehemmt, insbesondere die
Einhebung und zwangsweise Einbringung einer Abgabe nicht aufgehalten. Es besteht die Mdglichkeit in der Beschwerde die
Durchfiihrung einer mundlichen Verhandlung zu beantragen.

Einwendungen gegen die Steuerpflicht, den Grundsteuermessbetrag oder den Zerlegungsanteil sind beim Finanzamt einzubringen,
das den Einheitswert- und Grundsteuermessbescheid erlassen hat.

Die Obfrau
Miteigentiimer:
Hilaria Garcia
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh.
Kampstralie 1, 2344 Maria Enzersdorf

Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16

u. Umweltschutz im Bezirk Modling

UID: ATU16259000

Internet: www.gvamoedling.at
E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

Differenz Messbetrage

Jahr Abgabenbezeichnung Gesamt ErmaRigt
2013 Grundsteuer B 0,00 0,00
Summe 0,00 0,00
Differenz Vorschreibungen

Jahr Abgabenbezeichnung Jahresbetrag Differenz
2013 Grundsteuer B 0,00 0,00
Summe 0,00 0,00
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Gemeindeverb.f.Abgabeneinh.u. Umweltschutz im Bezirk Mddling Homepage: www.gvamoedling.at

Kampstrale 1, 2344 Maria Enzersdorf E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0
UID: ATU16259000 Kontoblatt Kunde Fax: 02236/73940-16
Person: 200364, Garcia Edralin, Ringofengasse 6, 2331 Vosendorf Jahr: 2026
Objekt: 1, Ringofengasse 6, 2331 Vésendorf
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer ZW
20 1/ 2/1 SA/8 19.01.2026  15.02.2026  Grundsteuer B 1. Quartal 2026 27,71
20 1/ 5/1 SA/8 19.01.2026  15.02.2026  Kanalbeniitzungsgebiihr 1. Quartal 2026 63,78 5,80 10,00 %
20 1/ 71 SA/8 19.01.2026  15.02.2026  Abfallwirtschaftsgebiihr 1. Quartal 2026 75,40 6,85 10,00 %
20 1/ 8/1 SA/8 19.01.2026  15.02.2026  Abfallwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2026 27,15 2,47 10,00 %
20 1/ 9/1 SA/8 19.01.2026  15.02.2026  NO Seuchenvorsorgeabgabe 1. Quartal 2026 3,75
Summe Beleg SA/8 197,79
20 1/ 2/1 SA-6/609369 16.02.2026  15.02.2026  Grundsteuer B, Bel: 8 1. Quartal 2026 27,71 6
20 1/ 5/1 SA-6/609369 16.02.2026  15.02.2026  Kanalben.geb., Bel: 8 1. Quartal 2026 63,78 5,80 10,00 % 6
20 1/ 71 SA-6/609369 16.02.2026  15.02.2026  Abfallw.geb., Bel: 8 1. Quartal 2026 75,40 6,85 10,00 % 6
20 1/ 8/1 SA-6/609369 16.02.2026  15.02.2026  Abfallw.abg., Bel: 8 1. Quartal 2026 27,15 2,47 10,00 % 6
20 1/ 9/1 SA-6/609369 16.02.2026  15.02.2026 NO SEUCHENV.ABG, Bel: 8 1. Quartal 2026 3,75 6
Summe Beleg SA-6/609369 197,79
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 197,79 197,79
Konto 197,79 197,79
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Gemeindeverb.f.Abgabeneinh.u. Umweltschutz im Bezirk
KampstraBe 1, 2344 Maria Enzersdorf

UID: ATU16259000

Maodling

Kontoblatt Kunde

Homepage: www.gvamoedling.at
E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0

Fax: 02236/73940-16

Person: 200364, Garcia Edralin, Ringofengasse 6, 2331 Vosendorf Jahr: 2026
Objekt: 1, Ringofengasse 6, 2331 Vésendorf
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
2 Grundsteuer B 27,71 27,71 27,71 27,71
5 Kanalbenutzungsgebuhr 63,78 57,98 5,80 63,78 57,98 5,80
7 Abfallwirtschaftsgebihr 75,40 68,55 6,85 75,40 68,55 6,85
8 Abfallwirtschaftsabgabe 27,15 24,68 2,47 27,15 24,68 2,47
9 NO Seuchenvorsorgeabgabe 3,75 3,75 3,75 3,75
Summe 197,79 182,67 15,12 197,79 182,67 15,12
Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/5
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