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1vG. GERHARD HENGSTBERGER

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstindiger fiir die Fachgruppen:
Bauwesen 72.10 und Immobilien 94.10, 94.15, 94.17, 94.65, 94.20 u. 94.70
Mitglied des Hauptverbands der GERICHTSSACHVERSTANDIGEN

3270 Scheibbs, Schillgraben 3

EINGELANGT
08 April 2024

HOFBAUER & NOKAJ Ug}

An das

Bezirksgericht Scheibbs, Abteilung 10
Rathausplatz 5

3270 Scheibbs

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG
GUTACHTEN

GZ.: 10 P 44/ 23y

Pflegschaftssache: ~ Dariusz Domagala
3250 Wieselburg Land
vertr. d. Erwachsenenvertreter Hr. Mag. Nokaj / Mag. Hofbauer

Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes

der Liegenschaft: EZ. 368, KG. 22114 Gumprechisfelden
Neumiihl 56
3250 Wieselburg Land

mit dem Bewertungsstichtag vom 26.02.2024

Ausfertigungen: 3- fach im Original
Einbringung in digitaler Form > BG Justiz DES
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ON5.1,2

ing. G. Hengstbarger; Allger. beeldster u, gerichtiich zerlifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen . Immobillen Seite 2 v, 37

GZ. 10 P 44/ 23y Darlusz Domagala, 3250 Wieselburg Land, Neumiihi 56; KG. Gumprechisfelden, EZ. 368

I} GRUNDLAGEN der BEWERTUNG:

ol 8

1.1) Auftrag/ Stichtag: u. Zweck der Bewertung:

Lt. Beschluss des BG Scheibbs wurde ich in dex Pflegschafts- Frwachsenenschutz-
sache von Hr, Dariusz Domagala als allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter
Sachverstindiger beauftragt schriftlich Befund und Gutachten tiber den

Verkehrswert der angefithrten Liegenschaft zum Stichtag vom 26.02.2024 zu
erstellen,

1.2) Befundaufnahme / Ortstermin vor Ort: 26.,02.2024
Die Befundaufnahme wurde um 14:30 Uhr begonnen und um ca. 15:30 Uhr beendet.

Daran haben folgende Personen teilgenommen:

Hz. Mag. Hofbauer, Erwachsenenvertreter des Hr. Dariusz Domagala

Hr, Ing. Gerhard Hengstberger, allgemein beeideter u. gerichtlich
zertifizierter Bachverstindiger.

L3) Bewertungsgegenstand: Einfamilienwohnhaus (uafertig!);
Adresse; Neumiihl 56; 3250 Wieselburg Land
EZ.: 368; Grundbuch 22114 Gumprechisfelden;
Grundstiick(e) samt Gebéude

Alle Werte (Preise) sind in Euro und inklusive Umsatzsteuer angegeben.

e  Die Bewertung einer Liegenscha{t beinhaltet grundséitzlich alle auf den Grundstiicken errichteten Gebiude
und das datin eingebante und fix montierte Zubehdr, sowie auch alle Geb#udeausstatiungen, inklusive der
unselbstindigen Bestandteile (z.B. falls vorhanden: Heizungs-, Elekiroinstallationen, Sanitérgegenstinde w.d.
> UNFERTIG!). Die korrekte Funktion dieser technischen Anlagen konnte (aufgr. techr, Méglichkeiten und
auch aus Zeitgrinden} nicht itberpriift werden.

¢ Weiters sind alle anderen Auflenanlagen sowie auch alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen
etc, im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

e  Auf der Liegenschaft oder in den Gebsuden waren keine BFahrnisse, wie freistehende Einrichtungen,
Misblierungen, Gerfitschaften, Haus- baw. Zierrat, vorhanden,

e Im ermittelten Wert sind eventuell aushaftende Darlehen, Unkosten fiir eventuelle

Lastenfreistellungen der Liegenschaft oder Immobilienertragssteuern und Gemeindeabgaben (Grundsteuer,
Kanal- Beniitzungsabgabe, sawie Wasserbezugsgebithren,.. ebe.) nicht beriicksichtigt,

®  Genapighkeitsanforderungen und Hinwelspflicht: (gen. ONORM B1802 Pkt. 3.3)
Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grofle sein,
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L4) Grundlagen, Unterlagen und Hinweise fiir die Bewertung;

e Grundbuchsauszug vem 26. 2. 2024;
Allgemeine Erliuterungen zu den Angaben im Grundbuchsauszug:
Die Parzelle mit der Beifiigung {G} ist bereits in den rechtlichen Grenzkataster ithergefithrt,
diese wurde bereits aktuell vermessen, Grenzpunkte und Flichenangaben stimmen daher mit hoher
Wahzscheinlichkeit mit dem Naturstand tiberein.

» Erhobener Auszug aus der DKM ~ Katastermappe bzw. Vermessungsplan.
Die Katastergrenzen wurden nicht ggil. den Grenzen in der Natur (Grenzsteine, Vermessungs-
zeichen,..) tiberpritft, die Bewertung etfolgt mit der im Grundbuchsverzeichnis angefiihrten Fliche.

o Zur Brstellung des Befundes wurden bei der Gemeinde als Baubehorde Daten iiber die
vothandenen Bewilligungsbescheide, Pline und der Flichenwidmung n. N O Raumord-
nungsgesetz erhoben, Fiir die Befundausarbeitung und als Grundlage fiir das Gutachten
wurden die baubehordlich bewilligten Einreichpliine sowie die Kontrollabmessungen
wihrend der Befundaufnahme herangezogen. Diese Pline sollen nur zur besseren
{Thersicht dienen, Bine Ubereinstimmung mit dem Bestand kann im Detail nicht
garantiert werden.

o TFotodokumentation welche anliisstich der Befundaufnahme angefertigt wurd
e eigene Erhebungen am ortlichen Immobilienmarkt :
e eigene Vergleichsprejssammlung

o Vermietung, vorhandene Bestandrechte:
Zum Zeitpunkt des Ortsaugenschein konnte die Liegenschaft aufgrund des

unfertigen Zustandes nicht als Wohnsitz genutzt oder vermietet werden,
Die Bewertung exfolgt daher bestandfrei.

Auf die grundbiicherlichen Rechte und Dienstbarkeiten wird unter Pkt. L.6)
eingegangern.

L5) Literaturhinweise, Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes exfolgt im Sinne des LBG 1992 Liegenschaftsbewertungs-
oesetzes; BGBL. 1992/150 sowie unter Beriicksichtivune der einschl. Bewertungsliteratur:

ONORM B 1800 Ermittlung des umbauten Raumes (UR}

ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen (2019)

H. Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, MANZ-Verlag,

Seiser+Beiser: Nutzungsdater von Gebé#uden, baulichen Anlagen, 2020

Nutzungsdaverkatalog baulicher Anlagegitter; SV Hauptverband

Rof3/Brachmann: Rrmitthung des Bauwertes von Gebiuden, der
Restnutzungsdauer und des Verkehrswertes v. Grundstiicken, ..
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ON 5.1, 4

1.6) Grundbuchstand Eigentumsverhiltnisse = Belastungen:

Der Grundbuchsauszug wird zur Ubersicht nur insoweit bzw. auszugsweise
wiedergegeben, als dies fiir die Verkehrswertermittlung von Bedeutung ist.
Die Angaben entsprechen dem Stand 26.2.2024.

& REPUBLIK OSTERREICH
J—UI—E— GRUNDBUCH

(L2

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 22114 Guniprechtsfelden EINLAGEZAHL
BEZIRKSGERICHT Scheibbs

Fkkhhhhhkrhhrthhrhhahhhdhtkhdhrrahd bbbk bk hkhhkhkddkhbhhhhhhdrhhrrrrthhhhhhhhhrhhhbrhk

Letzte TZ 1683/2023
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EAAFARE RIS IR AR IFRARKFXI AR ARAKATENAAT D] *FFxhFhhdrrdddhhrhdrbbdhrhhhrridtdrdddk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
685/2 G Landw(10) * 1195 Neumiihl 56
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FlHche rechnerisch ermittelt

Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
I r T E ST TS E SR EL S S EL S S R LR S SRR LS LS S L Az FAAFRRAFAFFRFAR AR AAARAER AR A AN R AL AR AT AER

3 a 1784/2019 AufschlieBungsabgabe hins Gst 685/2 entrichtet

AR XK FARALR T A S A Ak hAdhrdrhhdhddhhkhvk B FARAAREEREKR AR AFARAAARARERXAALT R AT AT AT T AR

2 ANTEIL: 1/1
Dariusz Domagala
GEB: 1979-12-20 ADR: Neubaugasse 6/1/11, Wieselburg 3250

a 1600/2017 Kaufvertrag 2017-04-05, Nachtrag zum Kaufvertrag 2017-06-09

Eigentumsrecht
b 1551/2018 VerdufBerungsverbot

R R R e e e T e e e e A e e A A, A A . e C o, e e e e e T A . A e . e i e S o

1 a 348/1984 2241/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens, Fahrens und Viehtreibens
iiber Gst 685/2 gem P Sechstens Ubergabsvertrag 1983-09-28
fiir Gst 4674

3 a 1711/2017 pfandurkunde 2017-05-04

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 70.000,--

fiir Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel eGen (FN 79054qg)
c 1551/2018 VORRANG von LNR 4 5 vor 3
4 a 1551/2018 Schuldschein 2018-07-04

PFANDRECHT EUR 30.700,--

1%%Z, 4% VZ, NGS EUR 3.070,--
fiir Land Niederdsterreich (F2-EH/16/1.151.203)
b 1551/2018 VORRANG von LNR 4 vor 3
5 a 1551/2018
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 11 Abs 3 NO WFG 2005
fiir Land Niederdsterreich (F2-EH/16/1.151.203)
b 1551/2018 VORRANG von LNR 5 vor 3
7 a 1614/2019 Pfandurkunde 2017-05-04

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 60.000,--

fiir Raiffeisenbank Mittleres Mostviertel eGen (FN 79054q)
b geldscht
8 a 1025/2020 Pfandurkunde 2017-05-04

PFANDRECHT H&chstbetraa EUR 100.000.--
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ON5.1,5

Die Urkunde: TZ 2241/2022

betrifft das Flurbereinigungsverfahren, welches im Zuge der Errichtung der neuen
Umfahrungsstrafle B25 von Wieselburg durchgefithrt wurde, und dabei die
Anderung der ehem, Parz. Nr. 685/1 (berechtigtes Grundstiick) auf Parz. 4674

verbiichert wurde:

NIEDEROSTERREICHISCHE AGRARBEZIRKSBEHORDE
Postanschnft. Landhausplsiz 1, Haus 12, 3108 8t Pdlten
ERial. pos A oS V.3 Far D278 0516060
Infemsl WWWNoR.Gu. UG - Wik noR gy, stidatensemez

FLURBEREINIGUNGSPLAN

ABB-FB-689
Flurbereinigung
GUMPRECHTSFELDEN-UF WIESELBURG

VanuEtungshazi Scheibbs

Gesighighaai Scheibbs

Foitiacne Gemalnda: Wieselburg-Land
Katastralgjamalnds: 22114 Gumprechlsfziden
Gearhinszanl ABB-FB-SE%0011-LP-22114
Vemmessung peschiossar:  03.12.2019

Flanaugleniourg. §1.03.2020

Flarastassarn - HCO Agrarbezirkshehirde

Deeriongaler ing. Pubr Reinhard
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ON5.1,6

Folgende wertbestimmenden Pflichten sind im Grundbuch eingetragen

(incl. Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuch):

Dazu wird angefiihrt, inwieweit diese fiir die Bewertung bedeutend sind.

C) Pfandrechte und Verduflerungsverbot werden bei der Bewertung unberiicksichtigt

gelassen;

IDingliche Last: Dienstbarkeit > Eintragungen im C-Blatt:

* m_z\;j‘;p\;ﬁ*ﬁ:kwﬁﬁﬁ*-}*xﬁﬁj_-k-k**-k;**-k***** O hkdkkhkkhkhhrhkkhkhkhhkhkhhkhbhAkhkhhkd*x
1 a 348/1984 2241/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens, Fahrens und Viehtreibens
iiber Gst 685/2 gem P Sechstens Ubergabsvertrag 1983-09-28
fiir Gst 4674
2 a2 1T711/20177 Dfandnrlinda 201T7-NR-NA

Ausziige aus ggst. Urkunde: TZ 348/1984:
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GZ. 10 P 44/ 23y Dariusz Domagala, 3250 Wieselburg Land, Neumiihl 56; KG. Gumprechtsfelden, EZ. 368

Die Parz. 685/2 (mit ,Dienstbarkeit” belastet) wurde mittlerweile mit der Parz. 685/4
auf einen Bauplatz mit der ggst. Parz. Nr. 685/2 vereinigt. (>Fahnenstreifenanbindung)

Damals giiltige, jetzt iiberholte Darstellung des Katasters und der
Parzellennummern (> Erlduterung Seite 5):

LAGESKIZZE

. . il afPelden. M 1:288
Katastralgemeinde Gunprechlsfelden, 11 1:2880

DienstLarkeit der Geh-,Fabhvt-
und Viehtriebsrechbte,(landwi rhachaftliches
Bringungsrechl) s

Crig

: 4 =g T
Pt ) %4 < \\\"\L\ﬁ:ﬁ_a‘ —
\ e 13 :E.'? . ‘“"'-M-""'-._,.Z}-—..:‘_k_\
P J /;‘E‘\ 5
\ 4
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GZ. 10 P 44/ 23y Dariusz Domagala, 3250 Wieselburg Land, Neumiihl 56; KG. Gumprechisfelden, EZ. 368

Die angefiihrte Last / Dienstbarkeit ist in der Bewertung zu beriicksichtigen:

Betroffener Bereich von dem fremden Recht / Last:

Fahnenzufahrt vom offentl. Gut (rd. 34 Ifm mit einer Breite von 4 m) wird mit der
3 m breiten Dienstbarkeit entwertet, die seitliche 1 m Mehrbreite ist fiir den
Eigentiimer aber sowieso max. mit Stréuchern oder Begriinung nutzbar, daher
werden nur die lt. Vertrag 3 m Breite als Abschlag beriicksichtigt.

Der restliche Streifen nach Osten zur Parz. 4674 hin wird auf Eigengrund hoher
entwertet, weil dort keine Abstellfliche oder Gartennutzung moglich ist!

Beriicksichtigt wird aber auch, dass der Dienstbarkeitsberechtigte nach Mafigabe der
Mitbeniitzung fiir die Erhaltung des Weges anteilsméfiig aufzukommen hat.

Diese Last wird in der Bewertung unter Pkt. II1.2) als Abschlag dargestellt und der
Einfluss auf den Verkehrswert unter IV) dargestellt.

n'lh 4
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. ON5.1,9
GZ. 10 P 44/ 23y Dariusz Domagala, 3250 Wieselburg Land, Neumilhl 56; KG. Gumprechtsfelden, EZ. 368 ’

I1) BEFUND: Lage u. Beschreibung der Liegenschaft

I1.1) Lage / Infrastruktur / Gemeinde:

Angaben iiber die Gemeinde:

Die gegenstindliche Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Wieselburg Land
mit rd. 3430 Einwohnern mit steigender Tendenz *), diese liegt im Voralpengebiet
nordl. im Bezirk Scheibbs in rd. 290 m Seehdhe 1. A., und ist mit 6ffentl. Verkehrs-
mitteln per Linienbussen und OBB-Bahnlinie (teilw. mit Bedarfshaltestellen)
erreichbar. ¥ Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Aktualisierung: 2023,

Die lindliche Wohngemeinde um die Stadt Wieselburg gliedert sich in mehrere
verstreute Ortsteile. Als Gemeindezentrum fungiert Weinzierl, wo auch die
wichtigsten 6ffentl. Gebdude wie Gemeindeamt, Kindergarten, die hthere Jandw.
Fachschule Franzisco Josephinum incl. Schloss mit Veranstaltungsrdumen bestehen
Ein eigenes Sportzentrum besteht seit kurzem, die meisten Vereinstatigkeiten und
auch die Freiw, Feuerwehr erfolgen aber gemeinsam mit Wieselburg Stadt. In der
Stadt Wieselburg bestehen alle Einkaufsméoglichkeiten zur Deckung des téglichen
und gehobenen Bedarfes, weiters sind sémtliche Grund- u. hthere Schulen
vorhanden. Durch div. Industriebetriebe, Gewerbe, Grof3- und Kleinhandel sowie
div. Handwerksbetrieben sind im Raum Wieselburg auch vielfache
Arbeitsmoglichkeiten gegeben.

*} Quelle Ubersichtskarten: basemap.at / N O Atlas
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ON 5.1, 10

. GZ. 10 P 44/ 23y Dariusz Domagala, 3250 Wieselburg Land, Neumiihl 56; KG. Gumprechtsfelden, EZ. 368

Mikrolage, Mobilitit bzw. Infrastruktur:

Die gegensténdliche Liegenschaft, Adr.: Neumiihl 56, befindet sich am nordl. Rand
des Ortsteils ,Neumiihl/Gumprechtsfelden”, welcher ca. 4 km vom Gemeinde-
zentrum in Weinzierl und rd. 3 km auf8erhalb der Stadt Wieselburg liegt.

Die Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des tiglichen und gehobenen Bedarfes sind
nur in ca. 4 km in Wieselburg moglich.

Wichtige Bereiche der o.a. Infrastruktur befinden sich nicht in fufilaufiger
Entfernung. Die Anbindung an den &ffentlichen Verkehr besteht mit Bussen oder der
Erlauftalbahn, wo in rd, 700 m Fu8weg eine Haltestelle im Miihling gegeben ist.

Der Kindergarten in Miihling ist ebenfalls fufilaufig erreichbar.

" Quelle Ubersichtskarten: basemap.at
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Die Liegenschaft selbst liegt in rd. 280 m Seehdhe 1i.A. und grenzt mit einem
schmalen Streifen an die Gemeindestrafle und hat somit Anschluss an das offentliche
Gut. (> siehe auch Darstellung auf Seite 8)

Die umliegenden Grundstiicke sind nur siidlich und westlich bebaut und zu
Wohnzwecken genutzt. Die restl. Wohnsiedlung bestehen als locker verbautes
Gebiet neben Landwirtschaftsflichen.
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Lagetibersicht im Ortsteil:

Rd. 200 m Néhe zur neuen iJmfahrung B25 incl. Larmschutzwand!

T < e
e

‘w—-—y.«ﬁa—"!y' s,

In der strategischen Larmkarten des Umweltministeriums wird die Lirmbelastung
dargestellt: Eine Abschirmung durch die Larmschutzwand ist gegeben und in der
Darstellung ersichtlich.
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11.2) Flichenwidmung / Immissionen / Bebauungsmiglichkeiten:
Die am Deckblatt angefiihrte Liegenschaftsflache weist 1t. Erhebung bei der
Gemeinde im Flachenwidmungsplan folgende Widmung nach NO
Raumordnungsgesetz auf: Bauland -Wohngebiet

Der Gebiudebestand entspricht aufgrund der Nutzungsart dieser Widmung,.

Auf den angrenzenden Liegenschaften besteht siidlich, nrdlich und westlich
ebenfalls die Widmung Bauland-Wohngebiet bzw. 6stlich ist Griinland eingetragen.

Auszug aus Flichenwidmungsplan; ein Bebauungsplan besteht zusétzlich:

Zusitzlich wurde die Gefahrenzonenkarte des NO Atlas /WLV hinsichtlich der

Hangwassersituation abgefragt und ist keine direkte Gefdhrdung eingetragen.

Dies wird zusitzl, durch die Umfahrungsstrafie gemildert.
R S

—
~
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Baugrundeignung / Grun&wasserstand:

Der Bewertung wurde eine Bodentragfihigkeit (ab 4 m unter Niveau) von 20 N/ em?, kein Grund-
wasseranfall und keine Kontaminierung (schlechter als Eluatsklasse 2b) zugrunde gelegt. Exakte
Bodenverhalinisse einschlieBlich Grundwasserstand konnten durch einfache Befundaufnahme nicht
erhoben werden.

Kontaminierung:

Die tsterreichweite Erfassung von Verdachisfldchen ist noch nicht abgeschlossen. Bs sind daher noch
nicht alle Verdachtsflichen im Verdachtsflichenkataster enthalten. Weitergehende Untersuchungen
hinsichtlich Bodenverunreinigung (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) kénnen nur von
Sonderfachleuten durchgefiihrt werden, eine Auffalligkeit ist jedoch nach Augenschein nicht gegeben.

Abfrage Verdachisflichenkataster beim Umweltbundesami:

Geneinde: Wieselburg Land
Katastralgemeinde: KG 22114 Gumprechtsfelden
Grundstiicke: EZ. 368

Ergebnis:  Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ist nicht im
Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

Das Grundstiick scheint zum Bewertungsstichtag nicht im Verdachtsflichenkataster bzw. im
Altlastenatias auf, Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich Bodenverunreinigung kénnen nur
von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden.

Erlduterungen
Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanievungsgesetzes (ALSAG, BGBL Nr. 299/1989i.d.gF) hat der

Landeshauptmamm dem Bundesminister filx Umwelt Verdachtsflichen bekannt zu geben,

Der Verdachtsflichenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung
aufgrumd fritherer Nutzungsformen ansreichend begriindet ist. Die Bintragung einer Lisgenschaft in den
Verdachtsflachenkataster dokementiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsichlich eine evhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachisfliche tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen} nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Fliche zu wenige Informationen tibermittelt, wird die Altablagerung oder der
Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster atfgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom
Landeshauptmann zusttzliche, ausreichende Informationen fibermittelt werden. Es gibt bereits efne grofie Anzahl
von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsfidchenkataster aufgenommen werden konnten,

Dlie dstexreichweite Erfassung von Verdachisflichen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle
Verdachtsfiichen im Verdachtsfiichenkataster enthalten,
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I1.3) Versorgungs- u. Entsorgungsanschliisse:
Das Grundsttick ist an folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen:

Trinkwasserversorgung: offentl. Gemeindewasserversorgung,
Abwiésser u. Fakalienentsorgung: offentlicher Schmutzwasserkanal
Elektrische Energie: EVN

Erdgasversorgung: nicht am Grdstk.

Internet-/ Telefonversorgung: gegeben; ob Breitband-Anschluss? ist unbekannt

11.4) Beschreibung der Grundstiicksflichen, Auffenanlagen / Ansichten:

Das bebaute Grundstiick ist eben und hat eine rechteckige Form samt schmaler
Zufahrt wie beschrieben. (siehe hierzu den Auszug aus dem Katasterplan);

Das Wohnhaus (noch ohne Garage) ist vom 6ffentl. Gut tiber die noch unbefestigte
4 m schmale Zufahrt erreichbar.

Das noch nicht eingefriedete Grundstiick ist noch als einfache Griinfléche ohne
Bepflanzung oder Gestaltung gegeben, der Zugang bzw. die Traufenbereiche ums
Haus bestehen noch roh /Wiese / Bauschutt.

Zufahrt zum Grundstiick vom 6ffentl. Gut:
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Gebéudeansicht v. Norden, Vorplatz Zugang

Seitlicher Bereich
zu Nachbar ohne Garage
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1L5) Beschreibung des Bauwerkes und baubehtrdliche Daten:

Am Bewertungsstichtag besteht auf dem Grundstiick ein in offener Bauweise
errichtetes Einfamilienhaus, welches im nordlichen Bereich mit einem Abstand von
ca. 9 m von der Nachbargrenze situiert ist. Der westl. Abstand zur Nachbargrund-
grenze betrigt It. Binreichplan ca. 6,6 m und ist noch unbebaut. Die Lmittige”
Situierung des Hauptgebiudes am Grundstiick ist eher als ungtinstig zu bezeichnen,

Die baubehdrdliche Bewilligung erfolgte mit Bescheid vom 6.6. 2017 (incl. KFZ-
Garage), der Baubeginn wurde am 11.7.2017 gemeldet.

Aufgrund der Unfertigkeit wurde bei der Baubehorde die Fertigstellungsanzeige
samt den erforderlichen Bescheinigungen und Befunden noch nicht abgegeben.

Das ,Fertigteil-Wohnhaus > massives System OC-System” besitzt nur ein
Frdgeschof mit einer Wohnnutzfléche von ca.153 m?

Der Dachstuhl wurde ebenfalls in Fertigteilbauweise OC System, bereits incl.
Wirmedimmung, Innen-Untersicht aber noch unverputzt, hergestelit.
(> siehe Baubeschreibung).

Fiir die Kubaturen / Nutzflichenermittlung wurden die beiliegenden Kopien der
behordlichen Pline herangezogen. Diese wurden auf Plausibilitét {iberpriift und
event. grobe Abweichungen korrigiert oder ergéinzt. Bine 100 %-ige
Ubereinstimmung mit dem Bestand kann zwar nicht garantiert werden.

Beurteilung Grundriss:

Die Raumsituation und Anordnung ist It. nachfolgendem Plangrundriss ersichtlich.
Die Errichtung erfolgte im Inneren geringfiigig anders als genehmigt (> sieche meine
Fintragungen im Plan), dies kann aber im Zuge einer neuerlichen Bewilligung /
Fertigstellungsmeldung mit einem Bestandsplan nachtréglich bereinigt werden.

Die Grundrissgestaltung und Raumanordnung ist als zeitkonform zu bezeichnen.
und ist in der beiliegenden Plankopie ersichtlich, daher ertibrigt sich eine weitere
Beschreibung. Die Wohnréiume sind nach Stiden ausgerichtet.
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11.6) Baumaterialien (gemifs Baubeschreibung) und Erhaltungszustand:

Soweit durch Augenschein beim Ortstermin It. Befundaufnahme ersichtlich, auf
Grund des baubehordlich genehmigten Planes, Baubeschreibung:

Fundierung und Grundmauern: Fundamentplatte - Beton,

EG. Aufienwinde: ‘

Hier wurde ein eher seltenes, speziell fiir Eigenbauweise geeignetes massives
Fertigteilbausystem verwendet, dies wird daher zwecks Nachvollziehbarkeit fiir
Kaufinteressenten ausfithrlich beschrieben:

,0C BLOCK SYSTEM" der in 3390 Melk bis 2022 aktiven Firma OC System GmblH.
Die Firma und zugleich Hersteller des Bausystems hat aber leider 2022
Konkurs angemeldet und wurde Ende 2022 geschlossen.

Das hat hinsichtlich der Fertigstellung und der Gewédhrleistung Relevanz.

Das 2-schalige Bausystem ,Porozell” mit sehr guten Ddmmeigenschaften
ermdglicht wie , Legobausteine” die Wande selbst zu errichten, zwecks Statik
besteht zustzlich ein 16 Zentimeter starken Betonkern. Die Gesamtkonstruktion
bleibt bei sehr guten Démmeigenschaften schlank (rd. 50 cm);
>Passivenergiehaus; It. Energieausweis HWB nur 15,2!

Symbolbild Fa. OC-Block:

Dachstuhl: Walmdachstuhlkonstruktion; 20° Neigung,

auch dafiir wurde das System der obigen Fa. OC System GmbH. verwendet:
spezielles OC-Dachelement;
Tragsystem und Dammung in Einem:

Synibolbild Fa. OC-Block:

Dachdeckung mit glasierten Betonsteinziegel (> Firstreiter unfertig !)
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Dachwasserableitung: Leichtmetall-Héngerinnen
> 2 Abfallrohre + Ableitungen fehlen noch!

Fassaden: (Spachtelung) Reibputz, Loggia und Sockel unfertig
Aufienttir: Tiire mit Glaselement;
AR -Lager unfertig /Holzverschalung
Fenster: Kunststofffensterkonstruktionen, isolierverglast,
Dreh/Kippfliigel, mittlerer Zustand,
Wohnzimmer Schiebetiir;

Sanitér - und Wasserinstallationen: nur Verteilerinstallation begonnen

sonst. besondere Gebdudeausstattungen / Technik: offen/keine

Heizungsanlage:  als Zentralheizung wire eine Warmepumpe
Alternativenergieanlage vorgesehen > offen / unfertig
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Elektroinstallationen: nur Rohinstallation und teilw. Verdrahtung
Schalter und Steckdosen sind noch nicht vorhanden; > offen / unfertig

E - Zshlerkasten > unfertig
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Die noch offenen Fertigstellungsarbeiten wurden tabellarisch und betragsmifig

dargestellt und bei der Exmittlung des Neubauwertes als Abschlag beriicksichtigt.

Folgende offene Fertigstellungen liegen vor:

Baukostengliederung Wohnhaus; wie beschrieben (Passivhaus)
Aufteilung % /€ ohne Keller
m* Nutzflichen Antelle Wohnhaus / m? incl. Dachraum: €
153,04 Herslellungskosten /m* € 2836106 € 434 0561
Bauteile Anteil fertig | fertig %: (teilw-.) offen %! € ausgefiihrt:
Baumeister (Aufenwd. o.Decke) 30,0% 30,00% : 130 2154 €
Dachstuhl (incl. Dammung OC-Block) 8,0% 6,00% ' 26043,1€
Spengler (Fensterbénke offen) 1.5% 1,00% 0.50% 4340,5€
Dachdecker (geringf. unf.> Abschlag) 3,5% 3,46% - 14974 8 €
Rohbau 41,0% 175 574 €
Zwischenwénde 2,0% 2,00% - 8681,0€
Tiirstocke 1,0% 1,00% n. ausgefiihrt
Fenster samt Verglastng 5,0% 5,00% 217026€
1. Ausbaustufe 8,0% 303836€
Elektroverrohrung 2,5% 1,80% 7812,9€|
Heizungsrohre 3,5% 3.60% n. ausgefiihrt
Santitarinstallation 3,0% 0,30% ) 10Y% 1302,2¢€
Strom, WVA, Kanalisation im Haus 3,0% 2,50% 0.50% 10851,3€
Decken- und Innenputz 5,0% b,00% n. ausgefiihrt
2. Ausbaustufe 17.0% 19966,4 €
Unterbdden (Estrich) 3,0% nee n. ausgefiihrt
Verfliesungsarbeiten 1,0% 1,00% n. ausgefiihri
AuRenputz; Loggia + Sockel fehit 5,0% 4,30% 0,70% 18 664,2€
3. Ausbaustufe 11,0% 20834 €
Anstreicherarbeiten 1,0% 1.00% n. ausgefiihrt
Maler- und Tapezierer 3,0% 0% n. ausgefiihrt
"Heizungssystem" Montage 2,0% 00% n. ausgefiihit
Gehbelage 4,0% LOO n. ausgefiihrt
Heizung WP 5,0% 5 0% n. ausgefihrt
4, Ausbaustufe 15,0% G
Tiiren, Komplettierung 3.0% 3,00 n. ausgefiihrt
Sanitargeratemontage 3,0% 1,000 n. ausgefiihrt
Aufenarbeiten, Reinigung 2,0% 00 n. ausgefiihrt]
5. Ausbaustufe 8,0% 56,85% 0€
BK Fertigstellungsgrad 100,0% 100,00% 246 758,2 €

Méngel od. geringf. off. Arbeiten werden gesondert beriicksichtigt!
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III) Gutachten, Bewertung der Liegenschaft

Allgemeines; Vorbemerkungen;

Ziel des Gutachtens ist die Exmitilung des Verkehrswertes (Markiwertes) der
beschriebenen Liegenschaft, Dieser wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG 1992 § 2
(2) durch den Preis bestimmt, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschiftsverkehr erzielt werden kann, Entsprechend den Bestimmungen § 2 (3)
und It. Fachliteratur miissen bei der Brmittlung des Verkehrswertes besondere Vorlieben
und ideelle Wertzumessungen einzelner Personen aufSer Betracht bleiben,

Lt. § 3 (1) sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft  entsprechen, Als solche Verfahren kommen insbesondere  das
Vergleichswertverfahren, das Brtragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren scheidet filr das Gebsiude durch das Fehlen von Verkehis-
werten direkt vergleichbarer Liegenschaften aus. Piir die Brmitflung des Verkehrswertes des
Grundstiickes (Bodenwert) ist das Vergleichswertverfahren jedoch als geeignet zu erachten.

Wiahrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem
mdglichen (fiktiven) Ertrag der Liegenschaft und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang
besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass
eine solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus
Bodenwert und Wert der baulichen Substanz andererseits gegeben ist. Im Anschluss daran
sind It. § 7 LBG diese beiden Werte daber unter Berticksichtigung der Verh#linisse im
tedlichen Geschiiftsverkehr mathematisch zu mitteln.

Emplehlung des Fachbefrates der Lingenschafte-Beweriungs-Akadsmia LBA:
Quells: Attikel Dar Sachverstandige Heft /2013

Hauptanwendungsbereich der Sachwertmethode ist die Bewerfung von elgencenuizten Ein- [ Zweifamilien.
wolwhausern bzw. von Objekten, bai denen nicht die mégliche Rendite aus Misteinnahren mafgeblich fst,
sondem die Eigennutzung der auf der Liegenschaft befindlichen baulichen Adlagen lr den Kauf
antscheidend ist,

Flir die Ableitung des Sachwertes ist der Bodenwerl, der Bauwert und der Wert der sunstigen Bestandtelle
und des Zubehies zu ermitteln. Dis Schwierighelt bei diessr Methode ist oft, dags der ermittelie Wert picht
gleich dem auf dem Grundsticksmarkt erzielbaren Verkehrswert entspricht, sondern eher einem um den
Wertvesi i duch Abnutzung  geminderien  Wiederherst tingsprels”.  Daher ist mit Hille von
Maikianpassungsfakioren der Sachwert meist den Markiverhiiinissen anzupassen, umn daraus den
Verlehrswert ableiten zu kénnen. Ein typisches ,Sechwertobjek® (wie 2.8, ein slgengenuiztes Elin- 1 Zwai
familienwolinhaus) wird vom Markt als solches gesehen und hat iiblicherweise sinen hheren Sachwert als
Ertragswert, der fiir eine fiktive Vermietung ermittelt werden kann,

Laher ist eine Gewichiung zwischen_Sach- und Friragswert zur Ableifung des Yeikehrswerles bei
gluenvenuizlen | Ein-/Zweifamilienwohnbidusem  nichit fachaeracht und hicht beuriindbar. Nur tynische
Llliagsweroblekte” (wie 2.3, Mietwolnungen / Mistwohnhiuser, Geschéfs-, Biro- und Handaisobiekie)
werden vom Investorenmarkt als solche gesehen und haben Sblicherweise einen hoharen Erfragswert als
Sachwertl, der mur als Kontrollwert bei der Wertermitthing ermiilett werdan sollts,

Hhae sehemaische Lad wisenriincete Gowicstun g

& von Sache v Eiragewen sy Aiehnag res
Vererswertas stert eaver i gost Pall nlele o B geag mid den Veorpsaen dos LRG,
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i In der gegebenen Situation (unfertige Wohnliegenschaft,..) ist auch eine fiktive
. Abschatzung eines realistischen zuldinftigen Ertrages nicht zielfiihvend (>siehe

Empfehlung LBA auf Seite vor).

Die nachstehende Bewertung der Liegenschaft nach dem Ertragswertverfahren
wiirde daher zu einem verfilschten Ergebnis fithren und exfolgt daher nur nach
dem Sachwertverfahren, das fiir das gegenstindliche Vorhaben das geeignete
Verfahren ist.

Weiters wird auf die bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und auf die
derzeitigen Verhdltnisse auf dem Realitdtenmarkt Bedacht genommen.

1111} Ermittlung Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert der Grundstlicke und der Wert der baulichen
(relevanten) Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des Objektes abziglich der
altersbedingten und sonstigen aulerordentlichen Wertminderungen ergibt.

I11.1.1) Ermittiung Bodenwert:

Der Bodenwert ergibt sich tiblicherweise ats dem Vergleich mit tatséchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei jene Umstinde, die die
Vergleichbarkeit beeinflussen, durch Zu- und Abschldge zu berticksichtigen sind.
Zum Vergleich geeignet sind nur Kaufpreise, die in zeitlicher N#he zum
Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

Die Durchfiihrung nach dem § 4 (und § 10 Abs.1} des LBG verlangt im Vergleichs-
wertverfahren flir jedes Grundstiick, falls moglich, eine aussagekréftige Anzahl von
Vergleichspreisen, die in zeitlich und rdumlicher Néhe liegen, diese Kkonkret
anzuffihren, ihren Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben und Auf- u,
Abwertungen, Zu- u. Abschlige zu begriinden. Fiir das hier zu bewertende
Grundstiick steht (in einem vergleichbaren Zeitraum) keine ausreichende Anzahl

von Vergleichsgrundstiicke aus der unmittelbaren Umgebung zur Verfigung. (Nach
Univ.Prof. Dr. Sagl wiren ca. mind. 15 Vergleichsgrundstiicke in brtl. u. zeitl. Néhe notwendig, um die Werte
statistisch abzusichern,)

Hg muss daher eine vereinfachte Form der Wertermittlung erfolgen. Dabei wird von
stindiger Beobachtung der Verhéltnisse am Realitdtenmarkt und von der Grundlage
perstnlicher Kenntnisse der 8rtl, Gegebenheiten ausgegangen.

Weiters wurden Erhebungen am Grundbuch tiber dhnliche
Grundstiickstransaktionen (aktuelle Grundverkiufe) herangezogen.
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5

Preisiibersicht Grundstlicksmarkt Wieselburg Land / Gemeindegebiet:
je nach Entfernung bzw. Zentrumsnéhe, teilw. nicht konkret vergleichbare Lage:

Lt. Immozeitschriften (, Gewinn”, Erhebung Grundstk.Preise fiir O.) lag die Bandbreite
(Zentrum) ftir Bauland-Wehngebiet 2022 bei € 50,- bis € 68,-/m?);

Lt. Statistik Austria lag in der Gemeinde der durchschn. Preisniveau fiir Bauland-
Wohngebiet per 2018 bei € 48,00/ m2; per 2019 bei € 52,50/ m2;

per 2020 bei € 52,80/ m2; per 2021 bei € 70,00/ m2;

per 2022 bei € 69,40/ m2;

In lindlichen Ortsteilen von Wieselburg Land mit Widmung Bauland Agrar:
Stroblitz, Brunning: Preise Bandbreite von € 41 bis € 55,-
Preise in Mithling (BW) liegen stark dartiber (bis € 64,~ ) > nicht vergleichbar

Im Gemeindezentrum und fiir einzelne Grundstiickstransaktionen wurden hohere
Preise erzielt; >in den Randbereichen der Ginde. liegen diese darunter.

Konkrete Verkiufe / Abfragen von der Grundstiicksdatenbank:

Direkte Aufschlieffungen in der Nihe:

23 16.05.2014 3250 Wiesetburg-Land / Neumiihl (BYY) 35.000,00€ B53m® 41,03 &Mm?
KG. Gumprechtsfelden 22114, EZ 411, GStNr. 738/3

25 03.12.2014 3250 Wieselburg-Land / Neumitht (BW) 347000 987 m*  31,58€m?
KG. Gumprechisfelden 22114, FZ 127, GSINr, 695/6

Kv 11.11.2022 3250 Wieselburg-Ld. / Neumiihl (BW} ’ 50.600,00 € 1107m?* 4517 €In?
KG. Gumprechtsfelden 22114, EZ 441, GStNr. 695/7 '

Diese Vergleichspreise in Neumiihl liegen wie ggst. auf der westlichen Seite der
neuen LB 25 Umfahrungsstrasse von Wieselburg nahe yon Guinprechisfelden. Eine
starke Steigerungstendenz wie sonst tiblich, hat sich seit 8 Jahren dort nicht ergeben,
das kann w.a. auch an der Lage an der erwihnten Umfahrungsstrafie liegen.

Seit Errichtung der B25 incl. der Lirmschutzwand und Messbarkeit der
Auswirkungen ist die Hemmschwelle und Unsicherheit wieder geringer.

Diese Vergleichswerte wirden auf Grund der Lage, der Gréfle / Form, der
Ausnutzbarkeit je nach Flichenwidmung und dem ErschlieBungsgrad des
Grundstiickes iiberpriift und gegebenenfalls je nach Aktualitét (Index aufgrund des
Stichtages 2024) ftr die Bewertung abgeéindert.

Ergebnis:

Daraus ergibt sich fiir die Bewertung aufgrund der Siedlungslage, der
Indexierung auf 2024 und der Grundstiicksgréfle ein gemittelter
Vergleichswert itber den Werten in Neumiihl (Freigrundwert): € 47,/m?
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' Ingbesondere war aber auch die Lage, ErschlieBungsgrad, Grofie und Form des
Grundstiickes, die Flichenwidmung und Ausnutzbarkeit zu beriicksichtigen.
Wie unter II) beschrieben hat das Grundstiick zwar eine gute Form, aber eine
nachteilige streifenférmige Anbindung (,Fahne”,..). Fiir diesen Bereich ist eine
Ausnutzung / Verbauung nicht méglich,

Die Grundstiicksfliiche wurde dem Grundbuchsauszug entnommen,

*) Dex Bebauungsabschlag goil. dem Vergleichswert ist vorzunehmen, da durch die
bestehende Bebauung der Markt nicht bereit ist, den Grundwert eines unbebauten
Grundstiickes zu zahlen. Die Ausnutzung der Lage des Gebdudes ist zu beriicksichtigen.

*) Wertsteigerungen aufgrund geleisteter AufschlieBungsabgabe nach NO BO.;
Lt. Angaben wurden die AufschlieBungsabgaben n. NO BO bereits geleistet.

) Wertsteigerungen aufgrund der Anschlussgebithren: Strom; wurde grob geschétzt.

Grundstiick Nr. 685/2;

1.195 m? Grundfléche &€ 47,- , Vergleichswert /Freigrund”: 56.165.00

- Abwertungen: -5.833,20
8 % Beeinirachtigung / Nutzbarkelt des Grdsti. durch vorhandene baufiche Anlagen
ggti. den erhobenen Verglelchswerten (> unbebaute Grdsilc.), ungtinstige Situierung
des Wohnhauses: ca. 3 m von nbrdl. Grenze (6 m wéren ideal !} -4,493,20
Abstand von westl. Grenze 6,6 m OK, {weil "noch" ohne Garage);

o200 m? a€ 6,70; Entwerlung durch Servitut; Geh- u. Fahrirecht, ..,
Bereich Fahnenzufahit (rd. 34 lfm) vom 6ffentl, Gut zwar 4 m breit und mit 3 m
i+ Dlenstbarkeit gering entwertst >weil Bedarf fir eigene Zufahtt, 1 m Mehrbrelte
- seitfich wére aber sowleso max. mit Strducher oder Begriinung nutzbar, daher nur
3 m Brelte als Abschiag berlicksichtigt, > dient auch zur elgenen Zufahri,

restl. Streifen nach Osten hin zur Parz, auf Eigengrund héher entwertet {(well keine
Abstelifl. /Gartennutzung mdglicht) beriicksichtigt wird auch, dass der
Dienstbarkeitsberechtigte nach Mafgabe der MitbenUtzung fiir die Erhaitung
anteilsméRig aufzukommen hat;

Ansatz Mischwert filr beide Streifen:

> zushtzl. Abschlag wegen frermden Rechten zum Schiuss > "Marktbeurtellung® -1.340,00
+ Aufwertungen: 23.100,00
Aufwertung Aufschliefungsgebithr NO BO normal, > Abschatzung .
Bauklassenkoefflzienten und derzeit geltendem Einheilssatz, 20.500,00
Stromanschlussgebiihr Wohnhaus 1 Zahler 2.600,60

Bei den Erhebungen am Gemeindeamt wurden mix beziiglich der Anschlussgebiihren
fiir Kanal- u. Wasser angegeben, dass diese noch nicht geleistet wurden

IEHJ_,I) Bodenwert; Verkehrswertanteil Grundstiick (incl. Last) € 73.431,80
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111.1.2) Exmiftlung - Bauwert = Zeitwert der Gebiude:

Aligemeines: :
Zu ermitteln ist der Werf der baulichen Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des

Objektes abztiglich der altersbedingten und sonstigen auBerordentlichen Wertminderungen
ergibt.

Der Bauwert (Gebdudezeitwert) wird aus den Neubaukosten abgeleitet. Die Neubaukosten
werden aus der Gebiudekubatur (m? UR) bzw. aus den Nutzflichen (m? GF) und auf Grund
von (der angetroffenen Bauart und Bauausfiihrung entsprechenden) Baupreiserfahrungs-
werten unter Beriicksichtigung der beschriebenen Ausstattung aufgrund der Objektart 1
zum Bewertungsstichtag errechnet. Die Kosten werden derart ermittelt, dass laufend die
Herstellkosten von Gebduden iiberschlagsmafig nachgerechnet werden [es werden die
Hauptmassen (wie bei einer Ausschreibung) ermittelt und mit Wertansitzen versehen und auf diese
Att der Preis pro Kubikmeter unibauten Raum rilckgerechnet.]

Bei der Auswahl der Neuherstellkosten werden die Richtpreise 2 pro m? Nutzfliche fitr
Objekte mit gegebener Ausstattung herangezogen. Die Fundamentierungskosten und die
Kosten der Dachherstellung sind in den Geschosspreisen enthalten. In den Wertansitzen
sind stmtliche beschriebenen Einbauten, soweit diese tiblicherweise als Bestandteil des
Gebéudes zu werten sind, berficksichtigt.

> siehe auch Hinweis beziigl, Plangrundlagen unter Pkt. I) und IT)
1) vl O-Norm B 1802
2} vgl, Hetino Kranewitter: Liegenschafisbewertung, 7, Auflage, Wien 2017

Neuherstellungskosten excl. der AuBlenanlagen;

Aufgrund der einleitend getroffenen Feststellungen kénnen im gegenstindlichen Fall
nachfolgend angefithrte Raummeterpreise im Falle einer kompletten mangelfreien,
Neuherstellung als zutreffend angesehen werden:

Hinweis: Umsatzsteuer

Bei ,privaten” Gebdudeteilen (Wohnungsbereich, ..} erfolgt die Bewertung unter Einrechnung der
Umsatzsteuer, da bei Investitionen von Privaten keine Vorsteuer geltend gemachf und diese daher
beriicksichtigt wird.

Diese Vorgangsweise ist auch u.a. im Liegenschafisbewertungsgesetz LBG, § 3 Anm. 12. begriindet;
+Nach Pkt. 4.5 ON 1802 sollen die Ans#tze im Sachwert- und Ertragsweriverfahren zwaz
grundsitzlich ohne Umsatzsteuer gewihlt werden: wenn dies bei Bewertungsgegenstinden
exforderlich ist (z.B. bei Einfamilienh#usern), ist die Umsatzsteuer aber beim Herstellungswert zu
beriicksichtigen,”

In diesen Zeitbauwerten sind similiche baulichen Herstellungen, wie Fundament,
Mauerwerk, Dachkonstruktionen, Dachdeckungen, Spenglerarbeiten, Tiiren, Fenster,
Verglasungen, Beschlige, Sanitdr- und Elektroinstallationen, usw. enthalten und
entsprechend dem beim Augenschein, chne niherer Untersuchung erkennbaren Bau- und
Erhaltungszustand bewertet,

Technische Anlagen (Heizung, Warmwasserbereitung, Elekiroinstallation, Pumpen,
Leitungen, ete.) sind noch nicht gegeben,
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:E":'ﬁi:ﬁ:.éﬁhii‘ZeiMert fiir das Gebiude zu gelangen, miissen auf Grund der ein-
- leitend getroffenen Feststellungen vom Neubauwert nachfolgende
. Abminderungen vorgenonmen werden:

: ’*) Uﬁfei‘tigkeit, Minderung infolge des Baufortschrittes:
Fehlende Bauteile (Ausfiihrungen) werden sofort bei der Exmittlung des
Neubauwertes unter Anwendung einer ausfithrungsorientierten
Kostengliederung lt. ON bzw. als %-Abschlag je fehlender anteiliger
Bauetappe berticksichtigt (> diese stellen keine Baumdngel dar).

#} Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes:
Flir die Ermittlung des Geb#udesachwertes ist neben dem Alter des Gebdudes dessen
baulicher Zustand von grofier Bedeutung. Weist ein Gebéude bauliche Unzulinglichkeiten
: auf, so koénnen dafiir verschiedene Ursachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht
- .. zunéchst der normale Verschleifl des Gebéudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler,
. altersbedingter Verschleiff eine Minderung des Gebiudewertes bewirkt. Dieser Umstand
= wird bei der Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt. Dabei geht man grundséitzlich
~ % davon aus, dass ein Geb#ude seiner Zweckbestimmung entsprechend normal genutzt und
", regelmiBig baulich in wittschaftlich vertretbarem Maf unterhalten wird.

" Manche Gebiude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen Unterhaltung,
*- durch duflere Binwirkungen oder durch bauliche Mingel in ihrem Wert stidrker gemindert
. als dies in der mehr oder weniger schematischen Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck
.+ kommt. Diese iiber den wblichen Verschleii hinausgehende Verschlechterung des
+ 1 Gebdudezustandes muss deshalb durch besondere Abschlige berticksichtigt werden.

**) Wertminderung fiir das Baualter:
: Quellen: Bewertungsliteratur / Nutzungsdauerkatalog (Kranewitter Seiser + Seiset, elc.)

"Die iibliche Gesamtnutzungsdauer hangt von der wirtschaftl. vertretbaren Nutzung
ciund  im Wesentlichen von  der  Bauart (Geb#udetype), der Bauweise
. (Konstruktionsart, Baustoffe,...), der Nutzungsart sowie der techn. Entwicklung und
der wandelnden Anforderungen an Gebdude ab.

Ein Gebidude besteht aus Teilen, die tiblicherweise nur ,einmal” hergestellt werden
(2.B. Fundament, Auflenwinde, Dachstuhl,.) und solchen, deren techn. Lebensdauer
geringer ist und daher periodisch erneuert werden miissen (z.B. Dach, Rohrleitungen,
Fenster, Haustechnik, etc.). Vorausgesetzt werden ein ordnungsgeméBer Gebrauch
sowie entsprechende Wartung und Instandhaltung.

Daraus ergibt sich wiederum die geschiitzte techuische Restlebensdauer.
Lt Literatur (Kranewitter 2007 /2017, F.W.Ross - Brachmann) werden fiir
Einfamilienwohnhiuser (Fertigteil, etc.): 60 - 80 Jahre

als "gewithnliche Lebensdauerzeiten" angegeben.
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In der Regel kommt bei der Wertermittiung im Sachwertverfahren eine
lineare Wertminderung wegen Alters zur Anwendung,
Die Berechnung der techn. Wertminderung ergibt sich aus der Wertminderungstabelle

(n. Kranewitter 7. Auflage 2017): W= (A/GND) *100
{Erduterung: W= Wertminderung i Prozent, A = Alter des Gebitudes, GND = ibliche Gesambmetzungsdaner d.Gbd.)

*) Ein Abschlag fiir verlorenen Bauaufwand infolge individueller Planung ist
deswegen vorzunehmen, weil jeder Ersteher eines Gebdudes bzw. Bauwerkes dieses
nach seinem Sinne etwas anders geplant hitte und sozusagen ein von einem anderen
Bauherrn errichtetes Gebdude den betrieblichen bzw. bautechnischen Vorstellungen
nachfolgender Bentitzer oder Besitzer nicht zur Ginze entspricht.

Einfamilienwochnhaus
Baujahr 2017, mittl. Alter des Objektes 7 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre,
Restlebensdauer 63 Jahre

gewdhnliche Herstellungskosten

Kubaturberechnung:

EG, ingl. Fund-Pl., Seite a; 17,43, Seite b: 12,60, Hohe h: 3,30 724,74 m?

abziigl, Terr, Riicksprung, a: 5,23, Seite b: 2,55, Hohe h: 3,30 44,01 n¥

ahzligh Zugang, Ssite a: 5,80, Seita i 1,00, Hohe h: 3,30 19,14
EG. {(ohne Decke >Dachraum) 661,59 m® UR &€ 548,00 362.551,32
Dachraum / Walmdach Geschof3fl. 220 m? 4€ 325,00 71.500,00

Neubauwert (fertig)  434.051,32

Ermittlung Bau- /Zeitwert
Neubauwert 434.051,32

43,20 % Abwertung w. Unfertigkeit, teilw. fehlende Bauteile ..., 187 51017
Gegamt >> siehe gegliederte Tabelle Seite 22 _ o
Zwischensumme NBW Bestand:  246.541,15

10 % lineare Alterswertminderung ~24.654,00
8 % Abwertung Verlorener Bauaufw, individ. Bauausf., Grundriss;
Folgende Ubetlegungen waren fitr den Abschlag mafigeblich:
» vorgegebene Grundrissform; Gebdude wurde ,nach persénlichen
Erfordernissen” gebaut: unproduktive Gangflichen,.. 34.794. 11
> ergibt schlechtes Nutzfléchenverhiltnis zur BruttoGFL / im Vergleich zu den B
Baukosten,
° fiir seltenen bauphysikalischen Bauwerksaufbau und Firma ,OC-Block” ist in
Konkuurs > Gewdhrleistung fehlt;...

I1L1.2 Summe Gebidudezeitwert zum Stichtag 26.02,2024 € 1687.163,04
(unter Beriicksichtigung der nachzuholenden Instandsetzungsarbeiten)
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| HMB) > keine nennenswerten Aufienanlagen; € 0,

SUMMEIILD) SACHWERT ergibtsich aus:

II1.1.1) Bodenwert € 73.431,80
+  TL1.2) Bau-/Zeitwert Gebdude €187.163,04

Zwischensumme € 260.594,84

- Abwertung: Bau- Beniitzungsbewilligungen, Pline, Atteste,
It. Auskunft am Bauamt ist Baubewilligung aus 2017 abgelaufen,
>miisste neuerlich baubehordlich bewilligt werden!

Eingeichplan, Energieausweis, Gebithren; grobe
¢ .- zusitzlich sind fir die Baubehorde (nach Herstellung der fehlenden Annahme:
" Fertigstellungen > beriicksichtigt) noch Atteste erforderlich und zu - 7.000,~

- - erstellen: Elektro, Heizung, Fenster,
~ . Standsicherheit,.. (Bescheinigung Statik miglicherweise aufwindig und
. problematisch, weil Fa. OC-Block Systembau seit 2022 in Konkurs!)

[[IL.1) Sachwert der Liegenschaft € 253.594,84
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I11.2) Barwert der im GB eingetragenen dinglichen

Rechte und Lasten der Liegenschaft: (Kapitalisierung):

Eine Bewertung der Liegenschaft muss auch unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Rechte und Reallasten (Barwerte) vorgenommen werden, welche grund-

biicherlich gesichert sind bzw. auf der Liegenschaft lasten.

2lt. Grundbuchauszug C-Blatt, Ausfiihrungen auf Seiten 6.~ 8).
Die It. Grundbuchauszug und It. Ubergabsvertrag v. 28. 9. 1983 auf dem Grundstiick

bestehende Dienstbarkeit (Realrechte Gehen und Fahren) besitzen eine dingliche
Wirkung auch fiir einen Nachbesitzer (Last der Liegenschaft) und sind somit bei der
Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft zu berticksichtigen:

>wurde bei der Grundstiicksbewertung als Abschlag berticksichtigt;

I11.2) Dienstbarkeit Gehen u. Fahren >im Bodenwert beriicksichtigt
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IV.) Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert)

Grundlagen, Bewertungskriterien Immobilienmarkt:

Das Verkehrswertgutachten dient ausschliefflich fiir den auftragsgemafien Zweck.
Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen, aller im Befund
getroffenen Feststellungen sowie unter Zugrundelegung bzw. Berlicksichtigung der
Preise flir vergleichbare Grundstticke und Baulichkeiten, sowie unter Bedachtnahme
auf die Verhiltnisse am Realitdtenmarkt. Insbesondere wurde auch auf die Lage,
Umwelteinfliisse, Aufschliefung, Widmung, Nutzungsmdglichkeit und die besteh-
ende Verbauung Bedacht genommen.

Hinweis hinsichtlich Beriicksichtigung der Umsatzsteuer:

Die Bewertung bzw. Ermittlung der Herstellungskosten (Neubauwerte) exfolgte unter Hinzurech-
nung der Umsatzsteuer, da bei Investitionen von Privaten keine Vorsteuer geltend gemacht und diese
daher berticksichtigt wird. Diese Vorgangsweise ist auch w.a. in der Fachliteratur ,Stabentheiner”
Anm. 12. zum Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG. § 3 begriindet:

Nach Pkt, 4.5 ON 1802 sollen die Ansitze im Sachwert- und Ertragswertverfaliren zwar grundsitzlich ohne
Utnsatzsteuer gewdhlt werden; wenn die Art des Bewertungsgegenstandes und dey Markt es erforderlich macht
{2.B. bei privaten Ein-Zwesfamilierwohnhdusern, Eigentumswohnungen od, dhnl.), ist die Umsntzstener aber
bei den Herstellungskosten zu berticksichtigen.”

Hinweis: Abgaben- / Gebithrenauflenstinde: > wurden nicht erhoben

i Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Begriindungen fiir Zu-/ Abschlige (Marktlage):

Gemif § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist unter dem Verkehrswert jener Wert zu
verstehen, welcher im redlichen (, gewdhnlichen”) Geschiftsverkehr, abhingig nach
Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer
(wenn auch nur theoretisch) Veriuferung zu erzielen wire. Dabei sind
ungew{hnliche Preise, die beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kénnten, auller
Ansatz zu lassen. "

Immobilienmarkt, Grundlagen, Bewertungskriterien;
Gemaf § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle” anhand der
Marktverhiltnisse vorzunehmen.

Marktab-/zuschlige gelten allgemein als begriindet angenommene Schitzgréfen
und sind nicht als fixer Betrag anzusehen, Diese werden zu den mir dexzeit
bekannten Verhiltnissen angesetzt, und kénnten sich spiter, je nach geiinderten
Marktlagen oder Einfliissen, eventuell auch indern.
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negative Gegebenheiten: (> dadurch weniger Interessenten zu erwarten, halten
womdglich einige Kaufinteressierte vom Kauf ab, was den erzielbaren Kaufpreis reduziert)

Bei Immobilienpreisen spielt Angebot und Nachfrage eine wesentliche Rolle.

Die Marktbeobachtung ergibt, dass derzeit aufgrund des teilweise hohen Angebotes
ein Uberangebot hexrscht bzw. im Immobilienteilmarkt aufgrund des zuletzt zu stark
angestiegenen Preisniveaus bei der Nachfrage / den Immobilienpreisen wieder ein
Riickgang (oder zumindest eine Abflachung) festgestellt werden kann.

- Abschlige fiir Fertigstellungsgrad (Teile in Rohbauzustand)
(zusatzl. zom Abschlag beim Neubauwert)

Bei Gebduden mit relativ hohen Fertigstellungsbedarf liegen die Kaufpreise in
diesem Immobilienteilmarkt dblicherweise unter den Sachwerten, Dem
Kauferverhalten folgend muss zwischen der Summe des Kaufpreises mit den noch
erforderlichen Investitionen fiir die Fertigstellungs- und Instandsetzungsarbeiten
und den Kosten fiir einen Neubau eine entsprechend grofie Differenz bestehen.

Interessenten flir Objekie in dieser Preiskategorie wiirden sonst unter Beachtung
abgelaufener Gewihtleistungen und der gegebenen individuellen Ausgestaltung
eher dahin tendieren, ein Objekt nach eigenen Vorstellungen auf einem Grundstiick
ihrer Wahl neu zu errichten. Diese Kaufinteressenten sind daher nur bereit, derartige
Liegenschaften mit entsprechenden Abschlégen vom Sachwert zu erwerben.

Unklarheit der bautechnischen Ausfithrung , OC-System Blockbauweise” und der
offenen Fertigstellung ( Atteste, ..)

- Marktabschlag fiiy Situierung / Ausnutzung und Zufahyt am Grundstlick:
Zusitzlich zum bereits berticksichtigten Abschlag bei der Exmittlung des Sachwertes
»Verlorener Bauaufwand fiir den Grundriss” ist am Markt fiir einen Kéufer auch die
Beurteilung der ,Situierung am Grundstiick / Zugang / Zufahrt und giinstige
Ausnutzung” der Liegenschaft zu berticksichtigen. Hier wurde das Gebdude eher
mittig am Grundstiick situiert (> siehe auch im Befund).
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L Marktabschlag fur ungiinstige Lage, Mobilitdt bzw. Infrastruktar:

Der ,,Lagefakfor” st bel einer Liegenschaft immer gesondert zu beriicksichtigen.

Diese Wertanpassiing ist deswegen erforderlich, weil der Verkehrswert eines ,exalt
gleichen” Gebéiudes oder Liegenschaft in unterschiedlicher Lage verschieden ist (z. B.
in wirtschaftlich interessanter Lage im Stadtzentrum oder in abgelegener Lage mit geringem
Einzugsgebiet im. landw: Griinland, schlechter Bevilkerungsstrukiur, Anbindung an

Verkehrswege U. v m-‘ P

Lage der Lxegensc / 'Infmstruktura S

Fiir Wohnhauser wirkt sich die Entfernung zu wzchﬁgen Infrastrukturelmxchtunzen
im Ort (Schuleri; Gesundheitseinrichtungen, Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen, ..)
und Anbmdung an" den offenthchen Verkehr, etc, ublicherwe1se wettbestimmend
aus, - _
Wichtige Bérei sen angefihrten Infrastruktur befmden sich nicht in
fufsliuficer Entfernung, 'anrut sind diese nur mit dem Auto errelchbar

Beurteﬂung kleinrduinige Lage der Liegenschaft an der (je nach Tageszelt) stark
befahrenen Latidésstidafe B 25 (Umfahrung von Wieselburg, Lirm-, Abgas~ und
Staubemissionen 2

Dieses ist aber durc
wird der Verkeh
besonders beeéin

cseizl, erforderliche Larmschutzwinde abgesclm‘mt und
ich personlich wihrend der Befundaufnahme) mcht
igend empfunden und beurteilt, L

Lage neben ,Griinlan :__ L
Grundsétzlich sindf, gitinlaridnahe Wohnlagen” in einer lindlichen Gegend am:
VO ggst. unverbaubare , Aussicht” in der Tallage betrifft aber
lie entfernte Umfahrungsstrafie mit Lirmschutzwand; dies
regen landwirtschaftlichen Immissionen (Diingung,

etc. ) personlichen Wertigkeiten sind verhélinisméfig

2en Vorhandenen Lasten /Dienstbarkeiten:

Die Marktbe‘)b gibt dass im Falle des Vorhandenseins von fremden
Rechten af eif chiaft (Servitute, Dienstbarkeiten, ....) die Nachftage
zurﬂckgehtr di schlécht verkguflich und daher mit niedrigeren Preisen als
errechnet g€ ™ diese Marktsituation zu berticksichtigen, wird eine

Anpassul’»g vor
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positive Gegebenheifen - bessere Verwertungsziele; > eine dadurch
eventuell grofiere Bietergruppe wirkt sich iiblicherweise wertsteigernd aus ;

+ Markizuschlag fiir groferes Kaufinteresse / Preissegment:

Durch den verhiltnismifig geringen Verkehrswert ist diese aus wirtschaftlicher
und finanzieller Sicht fiir mehr Kaufinteressenten erschwinglich (geringer
Kapitalbedarf); dadurch werden sich maglicherweise mehr Kaufer fitr die
Liegenschaft interessieren;

+ Marktzuschlag fiiv die Lagequalitit:

Durch die folgenden ,ImmoMarkivorteile” werden moglicherweise mehr
Kaufinteressenten fiir die Liegenschaft auftreten und

wurde dies im Sachwert noch nicht ausreichend berdicksichtigh

e Lage nahe der Stadt Wieselburg in der alle dffent]. Einrichtungen und
Einkaufsméglichkeiten des téglichen und hoheren Bedarfes und gute
Gesundheitsversorgung gegeben sind;

o Zuzugsgemeinde(n), hohe Nachfrage am Immobilienteilmarkt
vielfdltige Freizeitmoglichkeiten: Sport, Kultur, Vereine, Wanderungen, etc.

Moglichkeit der Frgidnzung der Grundausstattung: / ist vorhanden:

Zubau Wintergarten oder

Errichtung einer Garage / Carport / PKW-Abstellplatz;
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mmobilien/ Kapitalmarkt, Zinssituation:
Bis zum Sommer 2022 wareri aufgrund der seit Jahren anhaltenden , Zinssituation
“ . Finanzmarktunsichérhieit” Veranlagungen in Bodenwerte oder méglichen

. ErtragSlmm0blhen gefragt (,,Immomvestments = Betongold”).

_ - Dieaktuelle Kombmatlon ats stark steigenden Kreditzinsen und verscharften

. f Kriterien zur Kreditvergabe flacht dies fiir Investoren, welche nicht tiber ausreichend. .

. Higenmittel verftigeni; wieder ab. Der Markt dreht sich aktuell bereits von einem . -+ . - -
1 - Verkdufer zu einem Kaufermarkt Langsam hat das auch Auswukungen auf die e A

tabellariscﬁ Ub
© Quallen; Seiser/ Kai

erangemgen )
himobilie”, 5.674; ,EU- SV-Verband, VNI Wien, Birwald 2004”; -

Verk@uflichkeit
efriedigend - | unterdurchschn. - | schwierig - | schlecht -
drchschnittlich eingeschrénkt schlecht keine
5-10 10-20 30-40 50 - 60

Die Verkéii%ﬂ
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Unter Berticksichtigung der im Befund angefiihrten Grundlagen, wird der
Verkehrswert der Liegenschaft EZ.: 368; KG 22114 Gumprechtsfelden
mit dem , unfertigen” Wohnhaus: Adr. Neumiihl 56; 3250 Wieselburg Land

wie folgt ermittelt:
IT1.1) Sachwert € 253.594,84
Barwert der Last ,, Dienstbarkeit”; > bereits bei der
Grundstiicksbewertung als
Abschlag beriicksichtigt
= 5 % Marktanpassung / Verkiuflichkeit -£€12.679,74

(Bilanz aus negativen und positiven Einfliissen)
> siehe einzelne Begriindungen u. Tabellendibersiclt " Verkduflichkeit"

Verkehrswert 1/1 Anteil zum Stichtag 26.02.2024 (gerundet) € 240.900,-

Aufgrund der zu beurteilenden Gesamtsituation der Liegenschaft wie drtliche
Lage, Beurteilung der Situation am 6rtlichen Immobilienmarkt sowie unter
Berticksichtigung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes LBG
1992 wird der Verkehrswert (Markiwert) dexr Liegenschaft incl. Beriicksichtigung

der grundbiicherlichen Last ermittelt mit € 240.900,-.

Hinweis:
Offene Darlehens-, Abgaben-/ Gebiithrenaufsenstinde: > wurden nicht erhoben

Scheibbs, am 28.03.2024
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