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1 Allgemeines und Aufgabenstellung:

1.1 Voraussetzung:
Das Schatzgutachten ist in seiner Géanze fiir die Aussage-

kraft des Schatzwertes zu lesen. Die Schatzung ist nur im
Rahmen des vereinbarten Zwecks zu verwenden.

1.2 Auftraggeber:
Dr. Erwin Senoner
Celar Senoner Weber-Wilfert Rechtsanwaélte GmbH

Mariahilferstrale 88a
1070 Wien

1.3 Auftrag:

Erstattung von Befund und Gutachten tber den Verkehrswert
der Liegenschaft mit der Adresse Am Berg 3, 2185 Wilfers-
dorf, mit der Grundbucheinlagezah! 109, inneliegend der Ka-
tastralgemeinde 15042 (Wilfersdorf)

1.4 Objekt:

Grundstick mit Mehrfamilienwohnhaus

1.5 Zweck:

Wertermittlung im Zuge des Insolvenzverfahrens.
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1.6 Rechtliche Grundlagen:

Das Gutachten ist im Sinne der entsprechenden Gesetze,
Normen, Empfehlungen und in Anlehnung an diverse Litera-
tur erstellt. Bei der Gutachtenserstellung fanden die Inhalte
und Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG 1992 (BGBL 150), jene der ONORM B1802 v. Juli 2019,
die des Buches ,Liegenschaftsbewertung” von Heimo Krane-
witter sowie des Buches ,Die Nutzungsdauer von Gebauden,
baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen und Bau-
teilen” von Seiser + Seiser, ebenso wie anderer Fachliteratur
Beriicksichtigung. Die angefiihrten Definitionen sind eine
Darstellung aus diesen Schriftwerken.

1.7 Definition ,Verkehrswert“:

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung
der Sache iiblicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur
sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.
1.8.d. §2 Abs.2 u 3 Art.| LBG (Liegenschaftsbewertungsge-
setz, BGBI. Nr. 150/1992)

Laut ONORM wird der Verkehrswert definiert als:

Preis, der bei einer Verauferung der Liegenschaft im redli-
chen Geschaftsverkehr tblicherweise erzielt werden kann.
Der Verkehrswert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Marktwert.

1.8 Definition ,,Marktwert:

Als Marktwert (§ 103 Z. 10 lit. F BWG) gilt ,der Preis, zu dem
die Immobilie im Rahmen eines privaten Vertrages zwischen
einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem unabhéngigen
Kaufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden

kénnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immobilie dffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemale Veraulerung er-
maoglichen und dass fiir die Aushandlung des Verkaufs ein im
Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Ver-
fugung steht.” (BGBI. | Nr. 2/2001)
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Der Marktwert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Verkehrswert.

1.9 Gegeniiberstellung ,Verkehrswert — Markt-
wert”:

Die Bezeichnungen Marktwert und Verkehrswert bedeuten
inhaltlich eine idente Wertbeimessung der Sache Immobilie.

1.10 Definition ,,Restnutzungsdauer®:

Bei der Einschatzung der Restnutzungsdauer ist zu berlick-
sichtigen, dass, neben dem reinen technischen Verschieil,
der Konstruktionsstil, die Auslegung, die Versorgungseinrich-
tungen sowie die Raumeinteilungen fur den Benutzer im Ver-
haltnis zu modernen Strukturen ebenso an Wert verlieren.
Die Restnutzungsdauer ist die nach Ablauf einer bestimmten
Zeit noch verbleibende Nutzungsdauer eines Anlagegutes.
Dabei ist die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer eines Wirt-
schaftsgutes zu bericksichtigen, welche im Aligemeinen der
Zeitraum ist, in dem dieses Wirtschaftsgut voraussichtlich
seiner Zweckbestimmung nach genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird ab dem Stichtag gezahlt.

Auf der Einschatzung der Restnutzungsdauer beruhen die
Abschlidge zur Ermittlung des Bauzeitwertes.

1.11 Grundstiicksreserve:

Eventuelle Grundstiicksreserven waren definiert durch Dach-
geschoBausbau, Aufstockung, Zu- und Vorbauten sind nur
mit ungefahren Ausmalen angegeben und sind nicht unbe-
dingt, sondern nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, realisierbar.
Exakte Angaben und daraus resultierende Ansétze sind nur
durch eine entsprechende Studie, einer baurechtlichen Ab-
klarung, sowie dem Ausschliefen sonstiger vereitelnder Be-
stands- oder Nutzungsrechte zu tatigen. Eine derart qualita-
tive Prufung (Machbarkeitsstudie mit Rechts- und Negativ-
priifung) wurde nicht in Auftrag gegeben und auch nicht
durchgefihrt. Ein Schadenersatzanspruch wird aus diesem
Titel ausgeschlossen.
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1.13

1.14

Wert der Einrichtung:

Als Einrichtungen werden nur die mit dem Mauerwerk fest
verbundenen Sanitadrgegenstinde, sowie die Haustechnik
berlcksichtigt. Einbaumébel und spezielle Ausstattungen
sind in der Bewertung nicht beriicksichtigt.

Die Kiicheneinrichtung ist keine mit dem Gebaude fest ver-
bundene Einrichtung. Diese kann jedoch im Verkaufsfalle,
wenn sie dem Geschmack des Kaufers entspricht, einen
Wert darstellen.

Die Hohe dieses Wertes ist im Verhiltnis zum Gesamtwert
der Liegenschaft gering und meistens in der Bandbreite des
Schatzwertes enthalten.

Umsatzsteuer:

In den angesetzten Bauwerten ist die Umsatzsteuer bei ei-
nem Endverbraucherobjekt (Eigenttmer fir die Befriedigung
der persdnlichen Wohnbedurfnisse) enthalten und bei ge-
werblich genutzten Objekten nicht enthalten.

Es kann bei Abverkaufen zu Vorsteuerkorrekturen fihren.
Dies ist in den Ansatzen und Werteinschatzungen nicht bein-
haltet.

Definition - Herstellungswert, Herstellungs-
kosten:

Der Herstellungswert ist jener Betrag zu dem ein gleicharti-
ges Bauwerk errichtet werden kann, welches von jedermann
zur gleichen Nutzung wie das zu Bewertende oder zu einem
aquivalenten Gebrauch verwendet werden kann. Der Her-
stellungswert muss daher nicht den Kosten entsprechen, mit
denen das Gebadude in kongruenter Weise nochmals errich-
tet werden kann. Der Herstellungswert ist aber ein Neuher-
stellungswert (=Neubauwert) und wird mit aktuellen Kostens-
atzen berechnet.
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1

1.15.1 Definition:

15

Rendite - KenngréRe und ZielgréRe (Target):

Die Rendite (Bruttoanfangsrendite) ist definiert als jener Pro-
zentsatz, welchen der Nettoertrag (Nettomiete, Nettomiet-
zins) im Verhaltnis zum Marktwert (Basis mit 100%) hat.

1.15.2 Wertigkeit der Aussage:

1

.16

Fir neue Ertragsobjekte:

Fir neue Eriragsobjekte ist dies eine wichtige Kenngrofe.
Die Voraussetzung ist eine Bebauung mit einem neuen, an-
nahernd optimalen Gebaude mit anndhernder Vollvermie-
tung.

Fir alle anderen Objekte:

Fir alle anderen Objekte hat die Angabe der Rendite nur
eine bedingte Aussage. Auf jeden Fall hat der entschei-
dungstheoretische Ansatz ,Rendite” fiir eine Investition nur
eine bedingte Aussage.

Zur Erklarung: Die Rendite berticksichtigt nur tatsachliche
und fiktiv angesetzte Einnahmen. Entwicklungspotentiale,
wie Grundreserve und unter dem Marktniveau vermietete
(underrented) Objekte, sind in der angegebenen Rendite
nicht berlicksichtigt. Samtliche Renditen aus Marktverglei-
chen beziehen sich auf neue Objekte, oder Objekte mit aus-
reichender Nutzungs- bzw. Restnutzungsdauer. Grundreser-
ven kénnten mit einer Marktwertschatzung in Form des Resi-
dualverfahrens gerechnet werden. Dabei kdnnen Impondera-
bilien aus Nutzungsrechten, dem Mietrechtsgesetz, Anrainer-
stellungen etc. nach wie vor nur in geschatzter Form aufge-
nommen werden.

Rechenmodus:

Die Berechnungen erfolgen auf mehrere Dezimalstellen ge-
nau. Im Wesen einer Schatzung ist es begriindet, dass die
Angaben von Ergebnissen auch in gerundeter Form erfolgen.
Bei der Verwendung von Zwischenergebnissen zur weiteren
Berechnung werden jeweils die genauen Werte (inklusive al-
ter Dezimalen) herangezogen. Die Angaben in den Rechen-
tabellen werden auf zwei Dezimalstellen gerundet. Daher
kénnen beim handischen Nachrechnen von einzelnen Re-
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1.17

Abkilrzungen:

A2 LNR

B LNR
BGBL
BGF
BGFL
BRI

BWG

C LNR
DKM

EZ

FF

GB

Gew. ND
GRST-NR
HNF

HSL
ImmolnvFG
ivm

KG

KGF

KRI

LBG 1992
MRG

NF

NGF
NNF

NRI

Stb.

VF

WEG
WWFSG

z

chenschritten (mit den so gerundeten Werten) sich Run-
dungsfehler ergeben. Diese sind in ihrer Wertigkeit vernach-
lassigbar und beeinflussen den zu ermitteinden Wert nicht.

Auflistungen von Abkirzungen, weiche im Gutachten vor-
kommen kdnnen und fachspezifische Ausdriicke darstellen.

Grundbuchabteilung A2 laufende Num-
mer

Grundbuchabteilung B laufende Nummer
Bundesgesetzblatt

Brutio-Grundflache
Bruttogeschossflache
Brutto-Rauminhalt

Bankwesengesetz
Grundbuchabteilung C laufende Nummer
Digitale Katastermappe

(Grundbuch) Einlagezahl
Funktionsflache

Grundbuch

Gewdhnliche Nutzungsdauer
Grundsticksnummer

Hauptnutzflache

Heizung Sanitar Liftung
Immobilien-Investmentfondsgesetz

in Verbindung mit

Katastralgemeinde
Konstruktions-Grundflache
Konstruktions-Rauminhalt
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Mietrechisgesetz

Nutzfiache

Netto-Grundflache

Nebennutzflidche

Netto-Rauminhalt

Stahlbeton

Verkehrsflache
Wohnungseigentumsgesetz

Wiener Wohnbauftrderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz

Ziffer
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2 Befund:
Erhebung der objektbezogenen Daten, Beschreibung der
Bausubstanz, der Lage und Topografie des Baugrundes.
Erfragung der Marktsituation.

2.1 Allgemeines:

2.1.1 Stichtag der Schatzung:
25.04.2024

2.1.2 Tag der Besichtigung:
25.04.2024

21.3 Bei der Besichtigung anwesende Personen:
Bei der Besichtigung waren folgende Personen anwesend:
Herr Ing. Alfred Hofer
Herr ing. Wolfgang Dornhecker (SV)

2.1.4 Unterlagen:

Lol v v 3=

Lo o I I o e Bl e R e Sl Sl e gl o

Besichtigung am 25.04.2024

Grundbuchausdruck vom 19.04.2024

Ausdruck der digitalen Katastermappe vom 19.04.2024
Flachenwidmungsplane mit Naturstand und Flache erho-
ben am 25.04.2024

Hochwasserzonierung erhoben am 19.04.2024
Radonkarte erhoben am 08.05.2024

Larmkarte erhoben am 19.04.2024

Ortsplane erhoben am 19.04.2024
Verdachtsflachenkataster erhoben am 19.04.2024
Zinsliste

Plane

Bauamtsunterlagen

Energieausweis vom 10.11.2022

Informationen van Maklern

Besprechung in Fachkreisen
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2.2 Lage und allgemeine Objektbeschreibung:

2.21 Lagebeschreibung:

Lage / Ortsverband: Das Objekt befindet sich in der Markt-
gemeinde Wilfersdorf, im niederoster-
reichischen Bezirk Mistelbach (Wein-
viertel). Die Wiener Stadtgrenze ist ca.
32 km entfernt. Die Entfernung zur
tschechischen Staatsgrenze betragt
28,5 km, die zur slowakischen Grenze
25,5 km.

Infrastrukturelie Ver- Samtliche Ver- und Entsorgungsein-

sorgung: richtungen (Gas, Kanal, Wasser,
Strom) sind vorhanden.
Einkaufsmdéglichkeiten von Gutern des
taglichen Bedarfs (Adeg) sind in ful3-
laufiger Entfernung von 280 m vorhan-
den.
gastronomisches Angebot: 350 m

Larmbeeinflussung: Es besteht keine erhdhte Larmbeein-
flussung

Individualverkehr: A5 Nord-Autobahn (Poysdorf-Sud): 2,5
km
40 Mistelbacher Strafte: 1,9 km

Offentliche Ver- Bushaltestelle Wilfersdorf (563): 1 km
kehrsmittel: Bahnhof Mistelbach/Zaya (REX, REX
2, REX9, 82,87, 8):7km
2.2.2 Grundstiicksform:

Lage im StraBenverlauf: Eckbauplatz

Strallenfronten: Am Berg
Konfiguration: unregelmanig
Terrainverlauf: leicht ansteigend
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2.3 Rechtliche Erhebungen:

2.31 Guisbestand:

| EZ | Grst. Nr. | Einzelflachen 1 Bemerkungen
Grundstiick bereits im Grenzk i -
109 2921179 761 ‘00 mz rundstiicl ermsm;enr:en ataster eingetra
Gesamtfliche 761,00 m?

Das Grundstiick 2221/79 ist bereits im Grenzkataster eingetragen.

2.3.2 Eigentiimer:

B Ifd. . . . rechn. Anteil an der gesamten
Nr. Anteile Eigentamer Grundstiicksfldche

ing. Hofer Dachde-
5 171 cker, Spengler Zim- 761,00 m? 100,00 %
merer GesmbH

_gesamt 761,00 m? 100,00 %

Somit 100,0%iges Eigentum an der Gesamiliegenschaft.

2.3.3 Widmung:
BA Bauland Agrargebiet

2.3.4 Nutzung:
Wohnhaus zu Wohnzwecken

2.3.5 Titel der Nutzung:
Vermietung
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2.3.6
2.3.6.1

Belastungen:

Rechtlich:

Biicherliche:

C-LNR 7 a 3396/2023 Pfandurkunde
2023-04-28 PFANDRECHT Héchstbe-
trag EUR 250.000,-- fir "Dach und
Wand" Handels GmbH (FN 309632t)

Pfandrecht nicht beriicksichtigt, siche Erklarung
unten

C-LNR 8 a 7009/2023 RANGORD-
NUNG fiir Pfandrecht H6chstbetrag
EUR 200.000,-- bis 05.10.2024 fur 3e
Handels- und Dienstleistungs AG (FN
195094d)

Pfandrecht nicht berlicksichtigt, siehe Erkldrung
unten

C-LNR 9 a 861/2024 Einleitung des Ver-
steigerungsverfahrens zur Hereinbrin-
gung von vollstr EUR 227.635,97, An-
tragskosten EUR 2.172,08 flr "Dach
und Wand" Handels GmbH (23 E 2/24x)
b 861/2024 Abweisung des Mehrbegeh-
rens hins Zinsen (23 E 2/24x)

Gutachtenerstellung in gegenstindlicher Angele-
genheit

siehe Grundbuchausdruck

AuBerblicherliche:

Vermietungen, siehe dazu auch die An-
merkungen im Abschnitt 3

Bei vermieteten Objekten kdnnten Kauti-
onen vorliegen. Diese sind im Verkaufs-
falle zu tibergeben oder sind in ihrer ak-
tuellen Gesamtsumme vom Kaufpreis in
Abzug zu bringen

Es konnten keine weiteren offensichtli-
chen wertrelevanten Belastungen wahr-
genommen werden.

Es wurden keine weiteren Belastungen
bekannt gegeben.

Offentliche Abgaben/dingliche Lasten.

Offentliche Abgaben, bzw. nicht entrichtete
Abgabenschulden stellen dingliche Lasten
dar, welche an der Immobilie verbleiben und
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nur den Forderungstitel mit vollstandiger Be-
zahlung verlieren. Abgabenschulden sind
zum Stichtag der VerauBerung vom Kauf-
preis abzuziehen!

Pfandrechtliche Belastungen haben keine Auswirkungen auf
den ermittelten Verkehrswert und werden im Rahmen einer

Verwertung in ihrer tatsachlich aushaftenden Summe in Ab-

zug gebracht.

2.3.6.2 Kontaminierung:
Bundesla I frel
Bleir) |
Gernaind i
Kataslialgemeings * i o
Gruficlziu I *
Plietnfald
Filter loschen | PDF Ansichl
Das Grung fFarsd 15042)) i o
' N Vardashtsflachen { i P |

Das Grundstiick 2221/79 ist nicht im Verdachtsflachenkatas-
ter oder Altlastenatlas verzeichnet.

Eine Kontaminierung von Grundflachen oder Gebaudeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Aus der Art
der bisherigen Nutzung des Wohngebé&udes ergeben sich
keine Verdachtsmomente einer Kontamination.

Dem Auftraggeber sind keine Kontaminationen bekannt. Es
wurden keine Verunreinigungen von Grund und Boden mit-
geteilt. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.

2.3.6.3 Radonmessung:
Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

2.3.6.4 Gefahrensituation:
Laut eHORA (Natural Hazard Overview & Risk Assessment
Austria) befindet sich die Liegenschaft in keinem hochwas-
sergefahrdeten Gebiet.
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Die weiteren Gefahren sind aus dem HORA-Pass (siehe An-
hang) zu entnehmen. Die dort ausgewiesenen Gefahren be-
treffen auch die verwendeten Vergleiche. Hinsichtlich Bau-
substanzen muss unterstellt werden, dass diese fachgerecht
unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten ausge-
flhrt wurden.

2.4 Technische Gebdudebeschreibung:

241 Energieklasse:

HWB Ref, SK
PEB SK

CO 2eq, SK
f GEE, SK

TOOO

siehe Anhang

2.4.2 Baujahr:
1948

2.4.3 Konzeptionelle Beschreibung:

Die Wohnungen 1, 2 und 3 konnten nicht begangen werden.

2.4.3.1 Wohnhaus:
Gebaude: Gewachsene Bausubstanz mit -férmigen
Umriss und unterschiedlichen Etagen und
Raumhéhen
Hauszugang: Mehrere Hauszugange
vertikale Er- Stiege
schlielung:
2.4.3.2 Auflenanlagen:

- Einfriedung: gemauert; mit Faserzementplatten verklei-
det; Baujahr vermutlich in den 1970er-Jahren;

- Freiflachen asphaltiert

- Carport: Holzkonstruktion auf Punktfundamenten; Dach-
deckung: Profildach; Ansatz als funktionaler Bauwert,
kein wertmaRiger Einfluss
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2.4.3.3

2.44

Konstruktion, Aulien-
wdande, Fassade:

Dach:

Decken, Deckenunter-
sichten:

Boden- und Wandbe-
ldge:

Fenster/Tiiren, Tore:

Elektroinstallationen:

Sanitdreinrichtung:

Heizung, Klima,
Warmwasseraufberei-
tung:

Nebengebéude:

Einfaches, massiv gemauertes Nebengebaude im rickwarti-
gen bzw. oberen Teil des Grundstiicks
Ansatz als funktionaler Bauwert, kein wertméagiger Einfluss

Technische Beschreibung, Ausstattung:

Gewachsene Struktur verschiedener Errichtungszeiten mit
einem Hauptgebaude und An- und Zubauten.

Bis auf eine Wohnung war der Zugang nicht méglich. Durch
Erklarungen von Hrn. Ing. Alfred Hofer in Verbindung mit
dem sonstigen augenscheinlichen Befund wird von einer
schlechten Bausubstanz ausgegangen.

Massiv, glatte Fassade und tiw. mit einfach strukturierten
Putzflachen (Zwischengesimse, Fensterumrahmungen,
etc.); Sockel tlw. mit Kratzputz; tlw. Fassadenverkleidungen

Walm- und Satteldach, Saumrinne, Faserzementwellplatten
und Faserzementplatten (Rhombendeckung)

Vermutlich tiw. Holz, Decken im unteren Bereich zum Keller
Gewdlbedecken

Unterschiedlich

Kastenfenster, altes Wiener Format; Aufdenfliigel gehen
nach auf’en auf;

Top 3 und 4: teilweise Kunststofffenster, teilweise Glasbau-
steine

Einfach glatte Tiren; Eingangstiren tiw. Kunststoff- oder
Holztiiren

Vermutlich alter Zustand, nicht mehr den aktuellen Bestim-
mungen entsprechend

Grolteils nicht besichtigt, es wird von einem unzeitgemalen
Zustand ausgegangen

Wohnung Top 2: Beheizung mittels Gaskonvekioren;
Wohnungen Top 3 und 4: Konvektoren (teilweise nicht mehr
funktionstiichtig, s. Punkt 2.4.5); Festbrennstofftkesselhei-
zung zentral montiert
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Keller:

245

2.4.6

Objekt ,grin® unterkellert; Gewdlbekeller, in Fortsetzung be-
findet sich ein gemauerter Weinkeller;

Der Keller wird flichenméRig nicht aufgenommen und er-
fasst und ist in dem Pauschalansaiz enthalten.

Schaden und Mangel:

- Freifiachen mit deutlichen Sanierungsaufwendungen

- Verkleidungsplatten vermutlich asbestfaserhaltig

- Gebaude ,rosa“ im EG: deutlicher Sanierungsbedarf ge-
geben

- Sanierungsbedarf in samtlichen Bereichen: Freibereiche,
Fassade, Fensterfligel, Verblechungen;

- Feuchteschaden von auf’en bereits sichtbar; TOP 3 und
4 sichtbare Kondensatbildung bzw. Schimmel im Lei-
bungsbereich,;

- Wohnung 4: allgemein schlechter Zustand; die Wohnun-
gen 1, 2 und 3 konnten nicht begangen werden, weisen
aber laut Aussage ahnliche Qualitéten auf wie Wohnung
4. Wohnung 1 befindet sich teilweise unter Niveau.

- Top 3 und 4: schiechte Energiebilanz; Konvektoren nicht
funktionstiichtig; durchwegs Schadbildungen sichtbar; un-
gleichmaflige Boden;

Planabweichungen:

Es bestehen keine bewilligten Einreichplane, und auch Be-

nitzungsbewilligungen konnten nicht vorgefunden werden.

Am Bauamt finden sich nur Lageskizzen, welche als Grund-
lage fiir die steuerliche Behandlung sowie Abgaben rechtli-

cher Behandlung dienen. Der Bestand wird seitens der Ge-
meinde als Bestand akzeptiert.

Des Weiteren steht ein Zaun bzw. eine Grenzmauer auf
Fremdgrund. Nach bisheriger Meinung ist das Ersitzungs-
recht gegeniiber der dffentlichen Hand verléngert anzuse-
hen. Aufgrund eines anderen Falls, welcher am Verwaltungs-
gerichtshof stattfand, Partei Gemeinde Wilfersdorf, ist hier
wahrscheinlich keine Ersitzung maoglich, und es wird ein Ab-
schlag fiir die Anderung des Grenzverlaufes bzw. des An-
kaufes und Ergdnzungsabgabe angesetzt.

Ubersandt wird ein Vermessungsplan. Aus diesem ist er-
sichtlich, dass die Grundgrenze innerhalb einer bestehenden
Einfriedungsmauer verlduft. Das Ausmalf} der Flache belauft
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sich auf etwa 41,87 m? (Anmerkung: Dies ist kein gesichertes

Maf?).

2.4.¢{ Technischer Zustand:

Das Gebaude ist in einem schlechten Zustand. Unfertige
Bauteile, Schaden und Mangel sind gebrauchseinschran-
kend; es erfolgt trotzdem eine Bewohnung.

2.4.8 Nutzflachen:

Anmerkung: Funktionsiiberpriifungen erfolgten nicht.

Es wird die Nettogrundfliache (Siehe Kranewitter Seite 307)
im adaguaten Verstandnis der Nutzflachenaufstellung fur die
Nutzwertermittlung angegeben. (Hierbei ist zwischen Einfa-
milienh&user und dem mehrgeschoBigen Wohnbau zu unter-

scheiden).

Die Werte wurden den Glbermittelten Planen entnommen und
zusammengestellt.

Abweichungen zu den tatsachlichen Ausmalen sind még-
lich, wirken sich jedoch auf den Gesamtwert nur sehr mini-
mal aus und sind vernachlassigbar. Es erfolgte keine geson-
derte technische Aufnahme.

| Bezeichnung | Lange Breite |  Nutzfliche | Bemerkung |
Schrank 539 m?

Zimmer 8,90 m?

Zimmer 15,94 m?

Bad/WC 5,47 m?

Kliche 13,46 m?

Zimmer 22 45 m?

TOP 1 71,61 m?
| Bezeichnung | Lange Breite |  Nutzfliche | Bemerkung |
Schrankraum 8,82 m?

Zimmer 18,76 m?

Wohnzimmer 25,67 m?

Zimmer 9,08 m?

VR 5,27 m?

Kiche 6,58 m*

BadMWGC 5,80 m?

TOP 2 77,98 m?
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| Bezeichnung l Lange Breite Nutzflache | Bemerkung
Schlafzimmer 16,50 m?

Wohnzimmer 15,50 m?

Ess/Kliche 14,10 m?

Bad/Klo 3,50 m?

Vorraum 11,00 m?

TOP 3 60,60 m?
| Bezeichnung | Lange Breite Nutzflache | Bemerkung
Kiiche 551 m?

Bad 4,05 m?

WC 1,40 m?

5ses§|mmer (Wohnzim- 9.57 m?

Schlafzimmer 14,96 m?

Gang 9,90 m?

Kinderzimmer 18,00 m?

TOP 4 63,39 m®

Keller in den paL;Lt‘.L]:IIteef:]Ansétzen
Carport

Nebengebaude

2.5 Vergleich am Immobilienmarkt:

Ein direkier Vergleich (idente Lage, idente Grofie, idente in-
nere Struktur, etc.) kann nicht getatigt werden: Die erhobe-
nen Vergleichswerte kénnen nur in Relation zum bestehen-
den Objekt angesetzt werden. Die Basis dieser Vergleiche
beruht auf durchschnittlichen Herstellkosten, erhobenen
Miet- und Verkaufspreisen pro Einheit (m? Nutzflache; ge-
wichteter Flache). Der Vergieich ist somit ein indirekter.

Der aus den erhobenen Daten und Informationen einge-
schatzte Mittelwert ist kein statistisches Mittel, sondern ein
plausibel gewogener Mittelwert. Dabei werden ausreillende
Werte geringer wertig oder gar nicht verwendet.

LB24023_2185 Wilfersdorf, Am Berg 3 / Seite 19 von 30 Seiten



SN

ING. WOLFGANG DORNHECKER

KONSULENT FUR DAS LIEGENSCHAFTSWESEN

2.5.1

2.5.1.1

2.5.1.2

2.5.1.3

Bei den Einzelverkaufen herrscht eine groRe Bandbreite. Es
wird aus den Vergleichen ein Durchschnitt gebildet.

Beim Ansatz der Werte wurden die Informationen des aktuel-
len Kaufpreisspiegels und die Erfahrungen von Maklern fiir
die Einschatzung herangezogen.

Erhebungen am Grundbuchsgericht (Urkundensammlung}):

Grundstiicksverkaufe:

TZ 3918/2023, KG 15042, GRST 1529/1, Trennstiick 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 60 m nérdlich der zu be-
wertenden Liegenschatft.

Verkauf von Marktgemeinde Wilfersdorf an privat

Datum: 02.01.2023

Widmung: GP, D, BD

GrundstlicksgroRe: 195 m?

Kaufpreis; 9.750,00 €

Das entspricht 50,00 €/m?

Nicht vergleichbare Widmung, nicht als Vergleich herangezo-
gen,;

TZ 9965/2020, KG 15042, GRST .499, 1754/5 und 1754/11:

Neugasse 16

Die Liegenschaft befindet sich etwa 70 m westlich der zu be-
wertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an GmbH

Datum: 25.11.2020

Widmung: BA

Grundsticksgrofe: 1.145 m?

Kaufpreis: 129.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 148,85 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(sieche Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 4068/2019, KG 15042, GRST .58:

Berggasse 24

Die Liegenschaft befindet sich etwa 100 m nordwestlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von privat an privat

Datum: 05.02.2019

Widmung: BA

GrundstiicksgréRe: 331 m?
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2.5.1.4

2.5.1.5

Kaufpreis: 22.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 95,34 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(sieche Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 4836/2023, KG 15042, GRST 1755/2:

Berggasse 5

Die Liegenschaft befindet sich etwa 100 m stidwestlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an GmbH

Datum: 08.05.2023

Widmung: BA

Grundstiicksgrofie: 1.160 m?

Kaufpreis: 174.000,00 €

Das entspricht 150,00 €/m? _

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(sieche Anmerkung unter Punkt 2.5).

TZ 303/2022, KG 15042, GRST 1756, Trennstiick 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 110 m stidwestlich der
zu bewertenden Liegenschatt.

Verkauf von GmbH an GmbH

Datum: 06.12.2021

Widmung: BA

Grundstiicksgrofe: 390 m?

Kaufpreis: 23.400,00 €

Das entspricht harmonisiert 71,01 €/m?

Als indirekter Vergleich, sofern dieser nicht unter die Aus-
scheidungskriterien oder Anpassungserfordernisse fallt
(siehe Anmerkung unter Punkt 2.5).
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3 Bewertung: __'_I

In die Bewertung flossen alle vorstehenden Beschreibungen
in ihrer wertrelevanten Weise ein.

Die allgemeine Lage am Realitatenmarkt wurde erfragt und
bildet mit eine Grundlage der Bewertung. Dabei wurden
Kaufpreise erfragt, welche fur &hnliche Objekte allgemein be-
zahlt werden. Fur die Anpassung des Verkehrswertes wur-
den die so erhobenen Preise aufgrund der wertbeeinflussen-
den Differenzfaktoren gewichtet. Die Werte wurden somit
nach indirekten Vergleichspreisen ermittelt.

3.1 Methode:

Es handelt sich um eine alte gewachsene bauliche Struktur.
Der Kauferkreis wird grundsétzlich in Investoren und Ent-
wicklern gesehen. Aufgrund der aktuellen Situation schrankt
sich das Segment ,Entwickler” ein, da Wohnungseigentums-
begriindung und dessen Abverkauf sehr eingeschrankt ist.
Es wird daher die aktuelle Miete fortgesetzt betrachtet und
danach ein Sachwert mit iiberwiegend entkernter Bausub-
stanz (bereits nahe eines funktionalen Bauwertes +- 0,00 €)
in diskontierter Form hinzugezahit. Die Schatzmethode ist
somit eine Kombination aus Ertragswert und einem diskon-
tierten Sachwert.

Anmerkung: Eine Betrachtung nach einem Residualverfah-
ren wird nicht angestelit, da eine optimale Bebauung, welche
dem Residualverfahren als Basis dient und somit in fernerer
Zukunft liegt aus heutiger Sicht sehr schwer eingeschatzt
werden kann.

3.2 Grundwert:

Der Grundwertansatz wurde aus den erhobenen Vergleichen
(Grundstiickspreisen) heraus eingeschatzt und der Wertan-
satz an die zu schatzenden Liegenschaft in zeitlicher Kompo-
nente harmonisiert.
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Dabei erfolgt keine rechnerische Mittelung, sondem eine
durch die Einschatzung des kurzfristigen Marktrends, ge-
schlossen aus der aus der Momentbeobachtung resultieren-
den gefiihismaRkigen Gewichtung. Vielmehr sind die Trends,
welche aus den Preisen sich vermuten lassen, zu bertick-
sichtigen. Ausreiflende Werte nach unten sowie nach oben
werden allenfalls ausgeschieden. Die erhobenen Werte wer-
den mittels der Angaben aus dem Immobilien-Preisspiegel
der WKO hinsichtlich der zeitlichen Abgleichung mit den dort
angegebenen Veranderungsraten harmonisiert.

In den Vergleichen konnen nur selten Aussagen tber den
Kostenanteil AufschlieRung gegeben werden. Dieser wird als
in der Bandbreite der Interpretation Verkehrswert gesehen.

Die Grundstiicksvergleichspreise liegen in einer Schwan-
kungsbreite zwischen etwa 70 €/m? und 150 €/m?. Der
Grundwertansatz wurde aus einem Mittel dieser Vergleiche
gebildet. Fur eine statistische Auswertung konnten der Art
und Zahl nach nicht ausreichend viel Werte erhoben werden.

. Grundwert-an- Begrundung Ab-
Grst. Nr. Grundflache satz Abschlag schiag Grundwert
SUMMEN B 761,00 m? 91 320,00 €
2221179 761,00 m? 120,00 €/m? 0% 91 320,00 €
3.3 Bauwert:

Als Ausgangsbasis wurden die Empfehlungswerte Steppan
(Literatur Kranewitter) herangezogen.

Der aus diesen Kosten angesetzte Wert wurde an die gegen-
standliche Baulichkeit angeglichen. Auch diese Werte stellen
Durchschnitte aus Erfahrungswerten dar, von welchen die
tatsachlich bezahlten Herstellungskosten abweichen kdnnen.
Auf die gegensténdliche Baulichkeit bezogene Eigenschaften
der Gestaltung und der Baulichkeit bleiben dann unberiick-
sichtigt, wenn diese vom Durchschnitt abweichen und fur den
potentiellen Kaufer weder Vorteil noch Nachteil darstellen
(auRer bei besonderer Vorliebe - bleibt i.S.d. §2 Abs.2 LBG
auler Betracht). AuBenanlagen werden aufgrund der Markt-
liblichkeit nur in jenem Wert berlcksichtigt, der einen fairen
Wert eines zusatzlichen Nutzens aufweist. Eventuelle Uber-
kubaturen wurden nicht eingerechnet.
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3.31 Neubauwert:

Bei den angegebenen Neubauwerten muss nicht ein kongru-
entes Gebiude (gleiche Baumaterialien, gleiche Machart,
gleiche Raumhéhe, etc) errichtet werden kénnen (siehe auch

Punkt 1.14).

Der Preisansatz wurde aus der Literatur ,Liegenschaftsbe-

wertung® 7.Auflage von Heimo Kranewitter Tabelle Vill Richt-
werte von Baukosten — Bewertungstabellen samt Erlauterun-
gen 2016 entnommen.

Ansatz Neubau-

Bezeichnung Bemerkung Baujahr NFL wert Neubauwert
SUMMEN » 273,58 m* 629 234,00 €
Wohnungen 273.58 m? 2 300.00 €/m? 629 234,00 €
. funktionaler
_ Nebengebaude Bauwert
funktionaler
Carport. Bauwert

3.3.2 Bauzeitwert:

Auf Grund der Einschatzung der Restnutzungsdauer erfolgt
der Abschlag durch die Zeitabniitzung (technische Alterung).
Darin ist die Abminderung durch Zeitablauf, Verschleit und
Witterungseinfliisse berlicksichtigt.
Laufende Instandhaltung und allfallige Reparaturen stellen
keine wertsteigernden Investitionen und Vermehrungen des
Baukorpers beziehungsweise eine Vermehrung des Fertig-
stellungszustandes dar und wirken sich auf einen Marktwert
nur indirekt aus, in dem keine weiteren Abschlage durch auf-

gestauten Sanierungsbedarf anzusetzen sind.

Aulenanlagen, wie befestigte Wege, Zufahrien, KFZ-Abstell-
platz, Einfriedungen, Terrassen, Freitreppen efc., werden
pauschal angesetzt.
Die Abschlage fiir den verlorenen Bauaufwand sind jene,
welche fir die verlorene individuelle Gestaltung (Raumauftei-
lungen, Farbgestaltungen und Materialien der Oberbelage,
Sanitareinrichtungen, Innentiirgestaltungen efc.) des Gebau-
des angesetzt werden.
Aufgrund laufender Instandhaltungen sowie Erneuerungen
und sonstiger Investitionen (wie z.B. gréfere Sanierungen,
Adaptierungen, Zubauten, Ausbauten etc.) wird ein fiktives
Errichtungsjahr angesetzt und dann der Abschlag fir den
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Bauzeitwert linear in Ansatz gebracht. Dabei wird jedoch be-
riicksichtigt, dass fiir die individuelle Gestaltung ein Anfangs-
abschlag angesetzt wird.

Abschlag

Bemerkung zu

. verlorener ) Entker- N .
Objekt Neubauwert Rauaufwand flr I?:rual- nung den ggichla— Bauzeitwert
SUMMEN B 629 234,00 € 62 923,40 €
Wohnungen 629 234,00 € 75 % 15 % 62 923.40€
. funktionaler
Nebengebaude Bauwert
funkticnaler
Carpott Bauwert

3.4 Sachwert:

Der Sachwert entspricht dem Grundwert zuziiglich des Bau-

zeitwerts.
Bauzeitwert 62 923,40 EUR
Grundwert 91 320,00 EUR
Sachwert 154 243,40 EUR
Bezeichnung Sachwert RND Disk. Zinssatz diskontierter SW
154 243,40 m? 109 346,05 €
2221179 154 243,40 € 10,00 Jahre 3,50 % 109 346,05 €

3.5 Ertragswert:

Die Basis fir die Ertragswertberechnung bilden die derzeitig
bezahlten, auf Nachhaltigkeit allenfalls korrigierten Ertrage.
Hiervon werden die Bewirtschaftungskosten in Abzug ge-
bracht und der auf diese Weise ermittelte mogliche jahrliche
Reinertrag kapitalisiert. Der Kapitalisierungszinssatz (Real-
Netto-Rendite) wird priméar aus der Marktbeobachtung in
spezifischer Anlehnung an die Art des Objekies abgeleitet
und im Rahmen der vom Hauptverband der allgemein beei-
deten und gerichtlich zeriifizierten Sachverstandigen Oster-
reichs empfohlenen Bandbreite angesetzt.
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Tusmmmendassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSAHT LAGE

a hochwertly | sshe oot gul metlng
Wohnlisganschaft Di5-245 1 =35 W | 25-45% | 30-55% |
Blrolieganschai | 2.0 % | 3.5-55% | A0-50% [ 4.5-7.0%
Geschifslegenschakt 30-50% | 36~-60% | 45-6,5 i 50-/74
Eirkanifazantranm, Supemmarkl 3.5 - 650 4.0~ ¥,0 % BE-TH% | 40 R
Gewerblich genutzte Li=genschall L0 = 7.0 % = T.0% | 50-80% | 6,0-8.0%
Industislisgensohail 4,0=754% | 4.5-8B0% | B5-90% |60-100%
:ﬂ.‘]-’j'.'.'ll‘|ﬁl".| alllicha Lisgenschaften 1.0% bls 3,5 %
Fostwarischallllchs Lisgenschaftan 0.5 % bis 2.5 %

Die Bausubstanz befindet sich gegen Ende der technisch
wirtschaftlichen Nutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer wird
auf Grund der aktuellen Markt- und Wirtschaftslage unter
Versuch der Sichtweise eines potentiellen Kaufers angesetzt.
Wegen der schlechten Bausubstanz wird ein leicht hoherer
IH-Aufwand angesetzt.

Spanne 1
Bezeichnung | - Ertrage Annahme | Zinssatz | Ausfalls- | IH-Auf- S\?vgsr:duA:f- Spanne 1
Nutzungsart g wenn leer Kap. risiko wand gen *)
m? bzw. €/m? od. €/m? od.
Stk EUR €IStk % % % €/stk Jahre

Wohnungen 273,58 1 545,45 7,00 3,50 5,00 0,50 2,00 10,00
Barwert 66 626,40 EUR
Ertragswert 66 626,40 EUR

Es gibt keine Information Uiber verrechnete Betriebskosten.
Durch die ibergebene Zinsliste ist daher anzunehmen, dass
es sich um Pauschalmieten handelt, wodurch die Betriebs-
kosten grob eingeschatzt werden.
Die Nettoertrage sind somit um angenommene Betrage fur
Umsatzsteuer und Betriebskosten gekirzt. Die Anséatze sind
eingeschatzte Werte und differieren von tatséchlichen Be-

trage.
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3.6 Marktgangigkeit:

Die Marktgangigkeit fiir das gesamte Objekt wird wegen der
Lage (Gegend allgemein mit geringem Gesamtumsatz) und
der allgemeinen Nachfragesituation als schlecht einge-
schatzt. Dies vor allem auch wegen der aktuellen Umsténde
(hohe Inflation, hohe Kreditzinsen, strenge Kreditvergabe-
richtlinien etc.). Ein solcher Abschlag wird in einer ersten
Phase mit 10% angesetzt.

Fine weitere Einschrankung der Marktgangigkeit resultiert
aus moglichen kontaminierten Baumaterialien, fehlender
baurechtlicher (Plane) Dokumentation und Differenz zwi-
schen faktischer Grenze zum Grenzverlauf der Kataster-
mappe.

3.7 Verkehrswert:

Der Verkehrswert entspricht dem Ertragswert zuziiglich des
diskontierten Sachwertes abziiglich eines Marktanpassungs-
abschlages.

Ertragswert 66 626,40 EUR
Sachwert diskontiert 109 346,05 EUR
Zwischensumme 175 972,45 EUR
Marktanpassungsabschlag -10 % -17 597,25 EUR
Abschlag *) -10 % -17 597,25 EUR
Verkehrswert kombiniert 140 777,96 EUR
Verkehrswert kombiniert gerundet 140 000,00 EUR

*) Abschlag fir Herstellung der richtigen Grenzen, Aus-
gleichszahlung fiir Fiachenausmaf}, Problematik kontami-
nierte Baumaterialien sowie unbekannte Aufteilung zwischen
Hauptmietzins, Betriebskosten und Steueranteilen

Es handelt sich um einen Schatzwert, welcher mit einer
Bandbreite zu interpretieren ist. Ein tatsachlicher Verkaufser-
folg hangt auch von der Professionalitit der maklermaRigen
Bearbeitung ab. Aus dem nicht Erreichen des Schatzwertes
kann somit kein Schadenersatz abgeleitet werden.
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Der gefertigte Sachverstiandige weist darauf hin, dass der
tatsachliche Kaufpreis in einer tblichen Schwankungsbreite
zum geschétzten Verkehrswert liegen kann.

Die Bewertung erfolgte auf Grundlage konkreter Annahmen,
der angegebenen Fakten, bergegebenen Unterlagen und
Informationen Uber die Liegenschaft. Sollten sich diese
Grundlagen &ndern, so ist auch aus diesem Grund eine neu-
erliche Bewertung durchzufithren.
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4 Zusammenfassung:

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der Adresse Am Berg 3, 2185 Wilfersdorf, mit
der Grundbucheinlagezahl 109, inneliegend der Katastralgemeinde 15042 (Wilfers-
dorf), kann somit per 25. April 2024 im auftragsgemaRen und sonstigen geldlasten-
freien Zustand mit

zirka 140 000,00 EUR eingeschétzt werden
>in Worten Einhundertvierzigtausend EURO<

Bad Véslau am 15.05.2024 /

,Samtliche Daten dieses Gutachtens diirfen nur im vereinbarten Rahmen des Aufira-
ges verwendet werden. Sie dienen nur fiir dieses Gutachten als Beleg und Informa-
fion.

Bei jeder dariiber hinausgehenden Verwendung miissen sémtliche betroffene Perso-
nen tiber die Weiterverwendung ihrer Daten informiert werden.”
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5 B_éﬁlag_jn

Grundbuchausdruck

DKM-Auszug

Flachenwidmungsplan

Larmkarten

Kopie des Ortsplanes mit Markierung des Standortes
Plankopien

Energieausweis

Tabelle Vergleiche

N ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥

Fotodokumentation
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15042 Wilfersdorf EINLAGEZAHL 109
BEZIRKSGERICHT Mistelbach

-k-k*-k-k*-k-k******-k-k*-k-k-k*****k**-k-k-k***************************************-}r********
Letzte TZ 1634/2024

Einlage umgeschrieben gem&fh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
R R R R E T R A S i E R e i et e e Al B e i R R R R R TR R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2221/7% G GST-Flache * 761
Bauf. (10) 341
Gidrten (10) 420 Am Berg 3
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen {Gebdude)
Garten(10) : Garten (Garten)
R R AR S e S e AZ B R R e R R R TR R R R R O i o e e e
2 ¢ geldscht
P R o B i e e S B O R e R R R R E R E R R R R R R
5 ANTEIL: 1/1
Ing. Hofer Dachdecker, Spenglerx Zimmerer GesmbH (FN 640961)
ADR: Wienerstrale 56, Wilfersdort 2193
a 3182/2021 TM RANG 9041/2021 Verschmelzungsvertrag 2020-09-23
Eigentumsrecht
b 1634/2024 Erdffnung des Sanierungsverfahrens (§ 167 IO} ohne
Eigenverwaltung am 01.03,2024 (LG Korneuburg - 36 S 42/244d)

B i A e R e R R E R R E AR R A C B L T Sk i B I b S e S i e o O T A e
7 a 3396/2023 Pfandurkunde 2023-04-28
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,—
fiir "Dach und Wand" Handels GmbH (FN 309632t)
8 a 7009/2023
RANGORDNUNG fiir Pfandrecht Héchstbetrag EUR 200.000,—— bis
05.10.2024 fir
3e Handels- und Dienstleistungs AG (FN 1950%4d)
9 a 861/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Bereinbringung von wvollstr EUR 227,635,97, Antragskosten
FEUR 2.172,08 fiir
"Dach und Wand" Handels GmbH
{23 B 2/24x)
b 861/2024 Abweisung des Mehrbegehrens hins Zinsen (23 E 2/241x)

Ak kwr kA kA kb r bbbk dhkbhkddrhdddkbddhdddt HINWEIS R e I P T T R R e e o e

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrédge in ATS.

*‘k-k')r'k“k*********‘k*********************************'k*'k'k***-k*********k**‘k*********

Grundbuch 19.04.2024 08:41:26
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DatumiZeit 2024-04-19708:41:26+02:00

Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.

Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer difentlichen Urkunde.
_] U §T'Z Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bzw. der elektronlschen
s Signatur und des Ausdrucks finden Sie unier:
Priifinformation htip:kundmachungen.justiz.gv.atfjustizsignatur

SIGNATUR
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\ Marktgemeinde Wilfersdorf
= Markiplatz 12-16, 2193 Wiliersdorf

E-Mail: gemeindeamt@wilfersdorl.gv.at
Homepage: www.wilfersdorf.gv.at

Datumn: 25.4.2024 | Matstab {im Dnginal): 1:5

Kataster: {c) Bundesamt for Eich- und Vermessungswes
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ARE-Bau Ges.m.b.H | ARE Bau Ges.m.b.H

Wiener Str. 66A Planungsbiro .
2193 Wilfersdorf A R E i
02573/21700 :

| 2193 Wilfersdorf. Wiener St 66A
office@are-bau.at W office@are-bau.at, www.are-bau.at |

ENERGIEAUSWEIS

Bestand - Ist-Zustand

Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf

Am Berg 3
2193 Wilfersdorf

10.11.2022



Energieausweis fiir Wohngehaude'

[Era TS QI_EI___-EH;': ':I“ir_l]ﬂ- 5 _
Alisgahi; April-2012

BEZEICHMUNG  Hofer Mehrfamiierwolnhaus - Am Bara 3, 2193

Wilfersdort
Gebéaude(-teil)
Nutzungsprofil Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten
Strale Am Berg 3
PLZ/Ort 2193 Wilfersdorf
Grundstiicksnr.  2221/79

ARE Bau GatanbH
Planungsburo

ARE

219% Willersdorf. Wiener Slr, BGA
Muffceibare-bau.at. www.al i-lzin &l

Umaatzunosstand  Ist-Fustand

Baujahr 1948
Letzte Verénderung
Katastralgemeinde Wilfersdorf
KG-Nr. 15042
Seehthe 190 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHKLENDIOXIDEMISSIONEN uind GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-{SK)-Bedingungen

Aty

HW B Der Referenz-Heizwirmebedarf ist jane Watpemaiigs. i o diss REpmen
bereitgestellt werden 1rusa, urn dizse wuf sy normiatly pafandstan oummenpersd
ohne Bercksichligung =0illger Erifige aus Wismeruckgewlmwng, 2 haksn

WWWB: Der Warmwassrsllimmbedard (sl b Abnangylod dor Gabdudeiafoars
als Agchenbezogener Delaulijest fasipningt

HEB: Belm Helzenerglebedarf wardai russizicn sum Haiz- und Wermwasear-
warmabedarf dia Verluste des gebaudatychinachion Syatama barockmcnliyl, dim
zahlan insbesondere die Waduste der Wilnnebarsqutaling, Ser Wakpduedahing
det Warmespeicherung und dar Wik neabgane gresa alltalipar Hatsammms

HHSB; Der Haushaltsstrombedarf ist als fidchanharngener Defauliwen fesigalag!
Er entspricht in etwa dem durchschnilllichen Barherine rogeran Stmuarlraucti
eines osterreichischers Haushalls.

RK: Das Referenzklima ist eln virtuglies Klima. Es dient zur Eemittiung von
Energiekennzahler.

HWB Ret;5K PEB gx GO dagar feee sk

EEB: Der Endenergiebedarf umfasst zus sl stich zum HoRanoiponadal aen
Haushalisstromibadarf, abzuglcn ailialiger Endensmiesiiaps uid curighch glies
daflr notwendigen Heifsanergiabodarfs Dar Endenargishedad antsprich jenar
Frergiemenge, die anoehat waiden imigs (Liefarsnemmbarar

foek: Der Gesamnnnipisoffirione Falthar is! dai Ouaiinnt sus sinsssiis dem
Endenergiebinda abisiglich nlifdllge Enderarpiesrrage uid uzlighsh des dans
notwertigen Hillaeramistedafs urd andorersets mnem Referenz-Erdnnsrgsbsdar
{Anfordarng 207

PEE: Der Primérnnarpiehedarf it ter Endenerpiohadadf ainschiieRich der Verkusta in
aflen Vorketlen [har Prmsrenssgiabisdat wainl anen aineuerharen [PER o | urd
einan nicht erneustiaran (FEE « o | Antni pul

GO Gosamta dem Endenamiabadar! numuinchannden Snuivalentan
Kohtendioxidemtssionen | Trebhausgase) wosiliaihich @n o bontio

SK: Das Standortkiima ist das reain Klima s Sabéudanandor. Diases Kimemodall
warde auf Basis der Primardaten | 1970 ks 1595 der Z=alia'ansall o Melworoiogs
und Geodynamik for die Jahre 1975 bz 2007 gegermdies dar Worfakaung akaushsii

Alle Werte geften unter der Annahme eines normierten Banutzerinnenverhaltens. Sie geben den Jahrashaedarf pro Quadratmeter beheizter Brutto-Grundfléiche an.

Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der OIB-Rigtine 1 Ersrgpeaaparag i Wismessivts des Duisraichachan Ushils o Baacnn in Hmeedzung oo fEonne
SO IEY vom 19, Mai 2010 @ber die Gesamtanergieefiizien.! vor Daraidnn brw. 201 EELLEL v 00 WM 2080 i das Ermeeansus s Vodage Gosdizes [EAVEL Dar
Ermilfiungszeiteaun far @i Kanwmrssnnfastoran har Priméresisas urd Kotldosifarisastan i i Seun 201108 - 201800 wid os wobal Ublichy Afahmtmmeraguin wissil

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
p2022,193101 REPEA19 01921 - Niederdsterreich

10.11.2022

Seite 1



ARE Bau Ges.m.b

Planunagsbiiro

2193 Wilersdorf, Wienar Sir 604
M office@are-bau.at, www ire-Bau sl

GEBAUDEKENNDATEN EA-A
Briptti-Grundfliacha (BEF) 357 8m? Heiztage 355 d Art der Liftung Fensterltftung
Bezuasllachs (8F) 2863 m? Heizgradtage 3.662 | Solarthermie -m?
Brutto-Viedumen (Wpl 1.2563,7 m? Klimaregion M Photovoltaik - kWp
Gebauda-Hilifldche (A) g71.2m* Norm-Aufentemperatur -15,1 °C Stromspeicher -
Kompaklhatt (A7) 0,77 1/m Soll-Innentemperatur 220°C WW-WB-System {primar)
charakteristische Lange (ic) 1,29 m mittlerer U-Wert 1,05 Wim?K WW-WB-System (sekundér, opt.)
Tei-BGF - m? LEK -Wert 95,34 RH-WB-System {primar)
Teil-BF - m? Bauweise schwer RH-WB-System {sekundar, opt.)
Teil-Vg -
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima)
Ergebnisse
Referenz-Heizwarmebedarf HWBRerrk = 251,9 kWh/ma
Heizwarmebedarf HWBrk = 251,89 kWhim?a
Endeneragiebedarf EEBrk = 438,0 kKWh/im?a
Gesamtenergizefiizienz-Fakior foeerk = 3,53
WARME- UND ENERGIEBEDARF {Standortklima)
Referenz-Heizwirmebedarf Qnrefsk = 100.342 XWhia HWB rersk = 2804 kKWh/m?a
Heizwirmebedarf Qusx = 100.342 KWh/a HWB gk = 280,4 ¥lithim?a
Warmwasserwirmebedarf Qe = 3.657 kWh/a WWWEB = 10,2 kWihim'a
Heizenergiebedarf Ques sk = 163377 kWnia HEBgk = 4566 kWihim'a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 3,91
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrd = 1,48
Energieaufwandszahl Heizen eawzp = 1,57
Haushaltsstrombedarf Quuse = 8.150 kWhia HHSB = 22,8 kWhim?a
Endenergiebedarf Qeepzk = 171.527 kWhia EEBsk = 4794 kWhim'a
Frimarenergiebedarf Qregri = 193.083 KWh/a PEBsx = 5395 KWh/m'a
Primérenergiebedarf nicht emeuerbar Gpesnen.sk = 188.015 kWhia PEBnem. sk = 525.4 kWhim?a
Primérenergiebedarf erneuerbar Qpien K = 5.088 kW*Jfa PEBem.sk = 14.2 kWhim?a
Aquivalente Kohiendiexidemissionen Qeozeqsk =  42.201 kgfa COzeqsk = 117.9 kgim®*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 3,57
Photovoltaik-Export Qpve sk = - kKWhia PVE ExPORT.SK = - KWhim®a
ERSTELLT
GWR-Zzahl Erstellerin ARE-Bau Ges.m.b.H
Ausstellungsdatum 10.44.2022 Wiener Str, 66A, 2193 Wilfersdorf
Giltigksitsdatum 09.11.2032 Unterschiif ARE Bau Ges.m b.H
Geschafiszah! Planingsbiroe
VN T T

Die Energiekennzahien dieses Energicausw= = tlroer guss=hhallicn e bliimalizn Aifirond der idealisierton Ewcangsparameler biivian baj fats wnr Matzing erhahlicha
Abweeichungen adiveten. Inshesondere Nutz irs imn wnincsfitstlic T Lags Konnen @es Geurdm cier Seomalre Urel gae Laga teposar b Ergrijihes
Tl ikt i
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| ARE Pay Ges mbh H
Planungshiiro

ARE

2183 Wilfersdorf Wiener B 66A

Datenblatt GEQ
Hofer Mehriamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf M offica@are-bau ab, ww ar-bau. ol

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWB ref,sk 280  fgeg,sk 3,97

Gebiudedaten
Brutto-Grundflache BGE 358 m? charakteristische Lange | 1,29 m
Kondifiornieres BruttoMolumen 1254 m® Kompakiheit Ap / Vg 0,77 m™!
Gebaudehuliilache Ag 971 m*

Ermittlung der Eingabeadaten
Geometlrische Daten
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Dalern

Haustechniksystem
Raumheizung: Flussiger oder gasformiger Brennstoff (Gas)
Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
LOftung: Fensteridftung

Berechnungsgrundlagen

Der Energicaiswels wurde mit tolgondon (SNORMen und Hilfsmitteln erstelit: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.ged.at

Bauteile nach OM EN 150 8946 / Fanster nach O EN S0 10077-1/ Erdbarihrie Soutelle vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Linkondifiamieite
Gebiudeteile versinfacht nack (N B 8110:6.1 § Warmebricken pouschal nach OM B 811061/ Verschathmg vereinfacht nach ON B £1106-5-1

Verwendete Normen und Richilinien:

ONB 8110-1 /OMN B 8110-2 /0N B 8110-3 /ON B 8110-5 /0N B 2110-6-1 /ON H 5056-1 / ON EN {80 13790 / ON EN SO 13370 /ONEN
IS0 6946 /OM EN IS0 100771 L QI8 Richiimie B Ausgabe; Apri 2016°

Airmarkiang

o Erathiedbieminasien I Wbl 2l Balobe i dilsr & s s Do Barzripung kgan dorchgabulbiigre Kpnadalbn
srandanesinTte anforma VHaiimegeset i ) A, Che eergehing e ool Tasviadls Kdimmn gl wal g
tal Vibiierin el bl bbb ortin albwodiol= Bas B s resgBrhaiiz e aeola moh e anch Lagu dar Wnofuing g Laetiiicky pinssseacTiis
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Empfehlungen zur Verbesserung N e

Hofer Mehrfamilisnwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf I o R

Allgemeines

Vor einer thermischen Sanierung wird empfohlen, das Gebaude bzgl. auftretender Feuchtigkeit und
stalischien Schaden von Fachleulen prafen zu lassen.

Gebiudehiille

- Dimmilng obarste Decke

Uni das Gebaude auf Neubaustandart zu bringenim, ist eine Dachbodendammung erforderlich,
Um die genave Dammstarke zu besimmen ist ein Sanierungskonzepl mit einem Energieauswels
bzw. eine U-Wert Berechnung erforderlich,

- Dammung Aulen- [ Innenwand [ erdbar. Wand
Um das Gebaude aul Neubaustandart zu bringen, ist eine Dammung der Aulenwand erforderich
Um die genaue Dammstarke zu bestimmen ist ein Sanierungskonzept mil einem Energieausweis
bew. eine U-Wearl Berechnung erforderlich.

- Fenstertausch

U das Gebaude auf Neubaustandarl zu bringen, ist ein Fenslertausch erforderlicl.
Um die genaue U-Werlte zu bestimmen isl ein Sanlerungskonzepl mil einem Energieausweis baw,
‘eine U-Werl Berechnung erforderlich '

- Diammung erdberiihrier Boden
Um das Gebaude auf Neubaustandart zu bringen, Ist eine Dammung des erdberiihrien Bodens
erfordertich.
U die ganaue Dammsiarke 2u bestimmen ist ein Sanierungskonzept mit einem Energleauswers
brw. eine U-Werl Berechnung erfordertich.

Haustechnik

- DEAmmung Warmeverteilleitungen

- Einbatl eines Regelsystems zur Optimierung der Wirmeahgabe

- Helzungstausch (Nennwirmaeleistung optimieren)
Nach einer thermischen Sanlerung wird empfohlen, das Gebauda mit einem nachhalligen Helzsystem
(z B. Pelletsheizung oder Warmepurmpe) auszustatlen.

- Einbau von leistungsoptimlerten und gesteuerten Helzungspumpen

- Einregulierung / hydraulischer Abgleich

- Einbau einer Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung

- Emrichtung elner thermischen Solaraninge

GEQ von fohentmayer Softwars Goibk wew.get) &t
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. . | 2193 Wifersdorf. Wiener Sir A,
Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf M nfficefara-han at, www,are-bau al

Allgemein

Die Daten fur den Enargieauswels stammen aus den vorhandenen Planen vom Haus bzw. von den vor Ol
Erhebungan im Oklober 2022,

Die Energiekennzahloerachnung dient lediglich als standardisierte Information (ber den energetischen Standard
eines Gebaudes ayl Grundalge normierler Nulzing. Durch Nutzverhalten, klimatischen Bedingungen,
Abweichungen von der berechneten Durchsehnitlsraumiemperatur van 22 Grad Celsius sowie zahlreiche weiterer
Faktoren sind in der Praxs teilweise starke Abweichungen gegeben und maglich. In der Regel liegt der
tatsachiiche iahrliche Energieverbauch im Durchschnill hdher als es der Energieausweis darstellt

Der Ersteller des Energieausweises hafiet daher picht fiir die Richtigkeit des anfalienden Energieverbrauchs.

Bauteile
Die Bauteile wurden auf Grund einer vor Ort Besichligung und entsprechend dem Alter des Gebaudes
angenommen. Zur Bestimmung der Bauleflaufbauten wurden keine Baulelle geoffiial

Fenster

Bei den Fenstern und Tiren wurde Naturmall genommen und die Werte It der im Energleberaterhandbuch
hinterlegten Werte fur das angegebene Alter angegeben.

Geometrie
Dia Geometrie wurde It Planunteriagen und Natirmafien ermillelt.

Haustechnik
Olie Haustechnik entspricht den vor Ort Erhebungen im Oklober 2022,

GEQ von Pehenimayer Software GmbH www.geg.at
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Heizlast Abschitzung

Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf

| ARE Bau Ges.m.b.H

; = e
Flanungsbiiro

2193 Willersdorf Wienar S 864

WLofficafDare-batsal, waw.are-hiau at

Abschitzung der Geb3ude-Heizlast auf Basis der

Energieausweis-Berechnung

Berechnungsblatt

Bauherr
Ing. Hofer Dachdecker, Spengler Zimmerer GmbH
Wiener Strafte 56

Planer f Baufirma / Hausverwaltung

2193 Wilfersdorf
Tel.: Tel.:
Norm-Aufientemperatur: -15,1 °C Standort: Wilfersdorf
Berachnungs-Raumtemperatur, 22°C Brutto-Rauminhalt der
Temperatwr-Differenz: 371K heheizten Gebaudetelle: 1.253,73 m?
Gehaudehliflache: 897121 m?
Bautelle Flsche Warmed.- Ko Laitwert
R yoeffizient  faktor oboudetl
A u i
e WIm*K) (1) (W<

A Decke 21 unkonditionertem geschioss. Dachiaum 261,89 0839 080 197,68
AWD  AuBenwarid 335097 1,336 1,00 448 A1
FE(TL) Fenster u, Tiren 40,50 1,431 87,95
EBU1 erdaniieqendsi Fulboten (<=1,5m unter Erdreich) 95 83 177 0,70 79,03
EWD1  erdanhegends Wand (=1,5m unter Erdreich) 46 51 1 B3 0,60 46,50
iD01  Fullboden zu sonstigem Puffarraum (nach urien) 165,06 0614 0,70 71,38
WOt Wand zu unkonditioniertam ungadammlean Keller 24,36 1,202 0,70 22,02

Summe OBEN-Baulaie 261,82

Summe UNTEN-Bauizile 261,89

Summe AuBlenwandflachen 382 58

Summe Innenwandflachan 24,36

Fensteranteil in Aulienwandean 9,6 % 40,50
Summe [WIK] 923
Wiarmebriicken {vereinfacht) [WIK] 92
Transmissions - Leitwert [WIK] 1.015,69
Liiftungs - Leitwert [WIK] 96,16
Gebiude-Heizlast Abschitzung Luftwechsel = 0.36 1/ (kW] 41,2
Flichenbez. Heizlast Abschéatzung (358 m?) [Wim?* BGF] 115,28

e

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geg.at
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. . 2194 \Wifersdorf. Wiener St GEA
Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf | I officeiDare-bau.at, www are-bai at

Bauteile -

ZD01 warme Zwischendechke
bestehend yon Innen nach Aulien Dlicke A di

Feriigparkell 2-Schicht B 00150 0160 0,094
ROFIX 970 Zemantasinich B 00,0600 1,600 0,038
Kl Tritizchall-Dammplatie TIPS B 0,0300 0,036 0833
Beton mil Bewshrung 2 % WU-Qualitat (2400 kg/m3) B (0, 20K 2600 0,080
Nutzhobe (475kafma -FUTa) raub, luligety. B 0.0250 0,120 0,208
Glpskarlonplatte (700 kofmd) B 0.0 50 0,210 0,071
Rse+Rsi=026 Dicke gesamt 0,2450 U-Wert 0,83
AWo1  AuBenwand
bestaband won Innen nach Aullen Dk A di &
Kalkzemenlpute (1600) B 0.0200 0,700 0,029
Vollziegelmanerwark (1600) B {1, 3600 0yon 0514
Kalkzemaniputz (1600} B 0,02480 0700 0,036
Rse+Rsi= 0,17 Dicke gesamt 04060 H-Wearl 1,34
EBO1 erdanliegender FuBboden (<=1,6m unter Erdreich)
besishand von Innen nach Aulten Digka A di A
Ferligparkell 2-Schicht B 0,0450 0180 D094
1.202.06 Estrichbaton B (5, 0500 1,480 0,034
Bachl EPS F-040 B 0.0200 0,040 0,500
1.202.02 Slahlbeton 8 0,1200 2,300 0,052
Rse+Rsi= 0,17 Dicke gesamt 0,2050 U-Wert 118
ADO1 Decke zu unkenditioniertem geschloss. Dachraum
bestehand van Aulten nach Innen Dicke ' daf a
1.102.02 Vallziegelmauanwerk H 00600 0,640 0,084
1 506,08 Kessalschiacks B 0,0500 0,330 0,152
Nutzholz (425 kg/m2)-Fichie rauh luftgetr. (Altb.) B 00250 0110 0227
Riege! dazw, B 20,0 % 0120 0333
Lult steh | W-Fiuss hovizontal 195 < d <= 200 mm B 80,0 % 0.2000 1,250 0,128
Nutzhnlz (425 kafm3-Fichle rauh luftgetr. (Altb.) B 00250 0110 0227
Kalkzemantputz {1600 B 0,0300 0700 0043
RTe 1,2466 RTu 1,1380 RT 1,1823 Dicke gesamt 0,2900 U-Wert 0,84
Riege!: Achsabstand 0,600 Breite 0,120 RsetRsi 0,2
ot Wand zu unkonditioniertem ungedammiten Keller
bestehand von Innen rsch Aullen Dicke X df A
Kalkzemantpuls (1800) B 0, 0300 0,700 0,043
Vollzizgelnauarwark {16000 B 0,300 (0,700 0428
Kalkzemanipete { 1600) B 0,0300 0,700 0,043
Rse+Rsi= 0,26 Dicke gesamt 0,3600  U-Wert 1,29
EWoe1l  erdanliegende Wand (>1,5m unter Erdreich)
beatehend vion [nnen nach Aulian Dlicke r di A
Kalkzamentpulz (1600) B f,0300 0700 0,043
Vollziegsimavenwverk ( HE00] B 0,3000 0,700 Q428
Rse+Rsi= 0,13 Dicke gesamt 0,3300 UWoert 1,66
1001 FuBboden zu sonstigem Pufferraum (nach unten)
besiahend von Innen nach Aulten Dicks A dil A
Ferligparkett 2-Schichl & 0,0156 D160 0,084
ROFIX 970 Zementesirich B 00600 1,800 0,034
Kl Titttschal-Dammplatla TPS 5] 00,0300 0,036 0833
Beton nut Bewahrung 2 % WU-Oualitat (2400 kg/m3) B8 0,2004} 2,500 0,060
Nutzholz (475kahnd -FifTa) rauh lultgel B 0,0250 0,120 Q208
Narmuilbaton B 0,0600 1,710 0035
Rse+Rsi=0,34 Dicke gesamt 0,3900 U-Wert 061
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Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf | Mofice@are-hau al, www.are-bau.at

EG Grundform

er a = 7,08 b = 13,F°
lichte Raumhdhe = 2,80 + obere Decke: (,35 => 3,24
T BGP 95,93m* BRI 310, 35m?
Wand 1! 22,90m? IW0l Wand zu unkonditionierten ungeddmmien
Wand % 43,83m2 A¥0! Aufenwand
Wancd W 22,90m7 AWOL
a Wand W 43,83 EW0l erdanliegende #Wand {>1,3m unter Brdre
D=k GO, dmt ZRO1 warme Zwischendecke
Bod=s -, “in EBOl erdanliegender Fubboden {<=1,5m unter
b
EG Bruttogrundfliche [m*}: 95,93
e A '
EG Summ EG Bruttorauminhalt [m®]: 310,35
0G1 Grundform
Nl' 2 a = 7,60 B = 21,09
lichte Raumhshe = 2,89 + obere Decke: 0,3% => 3,080
T BGFE 160, 28m* BRI 525, 73m°
Hansd Wl 24,937 AWCL Audenwand
Wand w2 $9,18m° AWOY
Wanrgl Wi 245,930 AWDIL
Wand Wi 69, 18w AWD1
DEnke 16Q,28n° AD01 Decke zu urhonditioniest=n geschioss.
Bogde -95, 93y’ 700l warme Zwischendaecks
Tad Lumnag 64,35 1hul
b
a = 7,40 b = 5,24
liohte Raumhdhe = 2,89 + obere Decke: ,77 => 3,28m
BGE 38, 78m2? BRT 127, 19m*

Hand Wi 17,1%m? AWO. Aufenwand

Wand ®W2 -24,27m" AW

Hand ¥3 17, 1am"* nWOi

Wand ¥4 24, 27m" AWl

Decke 38, 70 AUU] Peske zu unkonditioniertem geschloss.
Boden 38, 78m' 1D Fufboden zu sopstigsm Patferzaum (nac

Nr18

GEQ von Zehentmayer Software GmblH www.geg at
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= . | 21823 Wilfersdorf. Wienar Sir B84,
Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf  maficatiare baual, wiww are-bav at

0G1 Rechteck

a = 5,85 b = 10,74
Nr 18 lichte Raumhdli= = 2,80 ¢ phere Decol=: 0,30 => 3,2%m
BGE 2,831 BRI
Wand Wl 35, im0 ol AuBenwand
Wand @2 -19,1%m nWoL
Wand Wi 35, 03 B
Wand W 19, 149 A
D p2 B LIl Decke zu unkondivioniertem 145701
Haodlen 62383 511 FuBboden 2u son4t lgem Pufiz=rraum il
0G1 Bruttogrundfiche [m*]: 261,89
OG1 Summe 0GA Bruttorauminhalt [me): 859,00
Deckenvolumen EBO1
Il aohe Uh,d m* x Dicke ¢,21 m - 19,1
Deckenvolumen |DO01
Flaahe | #h, B » Dicke 0,3 1 = (LY m*
Bruttorauminhalt [m?k: 84,39
Fassadenstreifen - Automatische Ermittiung
wand Boles Hcia Lange Fliche
AWGl -~ EBO1 {0, 235 20, 63n 4,23m?
ENO1 -~ IRDI 0, 360 31,960 172, 46m=
IO -~ EROL 0, 23510 7, DHm 1,48m?
jiip - E Oy 205m 3,55m 2,780
Hehto Maumhohe E BE0L =
Dicke Faszadsnstretlon
Gesamisumme Bruttogeschofifiache [m?]: 357,82
Gesamisumme Bruttorauminhalt [m}: 1.2583,73

GEQ von Zehenbmayer Sofiware GmbH www.geg.at
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Fenster und Tiiren

Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf

ARE Bau Gesanmb.H
Planungsburo

2103 Wilforsdorf, Wienar Str, GAA
r:officetiare-bau, at, waww are-bau.at

Typ Bautefl Anz. Bezeichnung Breite Hohe Fliche Ug Lif 2651 A L A lint ) 14
m m m* WmPK WimK WimK T Wi Wi
B Priifnormma8 Typ 1(T1) 123 148 182 065 2,20 6,040 1,58 0,08 048
B Prifpormmas Typ 2 (T2) 1,28 148 182 110 0.77 0028 156 113 .83
B Prifnormmaf Typ 3 (T3} 1,23 1,48 .82 1,10 1.25 0,050 1,56 1,26 o,g2
B Peifnormmalt Typ 4 (T4) 1,23 148 182 3,00 3,00 0,050 1,77 3,14 057
6,45
NC
B T2 QG AW | 0,40 %070 040 070 628 1,10 0,77 0,028 0,i8 116 0,33( 0,63 04D
B T3 0 AW | 0,80xn20 030 090 o8 1,10 1.25 0,050 0,64 1,33 1,08 062 0,50
B T4 061 AW 1 0.85x1,55 085 155 1,32 3,00 3,00 0,050 1,20 3.71 4,88] 0,67 0,50
B CHAT AW 1 1.00x2,00 1,00 200 2,00 1.67 3,34
B T QG1 AW 2 0,50 x 1,50 050 1,50 1,50 0856 2,20 0,040 1,08 131 1,97 048 050
8 5.91 3.40 1,80 a
WY
B T | OGf AWl 2 OBEx11S 085 115 1gg  B5 220 0.040 440 .37 288) D48 0,50
8 QiE1T AW 1 Hausbui 0.a% 2,30 1,85 0.ud 160 223 082 050
B oGt Awn 1 Haustir 100 2,00 2,00 0.80 1,60 3.00f 0B2  Oh0
T s 592 3.8 g B
S0
E T 1 EG AW £ 090x 14,50 0,90 4,50 875 0B85 230 b.0d48 S505 1,29 8681 048 0,50
B T1 i EG AW 1 050x1,50 050 1,50 6,75 063 2,20 0,040 0.5 13 0,98| 048 0.50
B EG AW 1 1,10x 2,00 146 2,00 2,20 1,67 3,67
B T O30 AW 5 080x1,50 0,80 1,50 B75 065 2,20 0040 506 1,29 8,68| 0,48 0,50
B T1 0G1 AWO1 i 1.50x 1,50 1,60 1,50 2,26 065 2,20 0,040 1,76 1.23 2,761 048 0,50
B T1 O AWO1 2 080x1.20 0,90 1.20 2,16 085 2720 0040 185 1,23 2,67) 048 0,50
o 15 20,86 14,07 27,44
SW
8 Ta | 0@ Awnt B Dakg 145 0,85 1,15 782 110 1,25 0,050 §30 1,1 10,27 062 G5O
8 782 6,90 10,27
;l:;uun 33 40,51 26,66 57,92
Ly v P
‘E ' i
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Bezajchnung Rt Rhb) Rba Rbhu Stulp Stb. Pleat. P, |H-Sn. V-Sp.  Spb

m im m m % |Anz m Anz. m | Anz  Anz m
Typ 1 (T1] DO5 000 0050 4050 14 Hile-Kastenlenster
Typ 2({T2) 0,050 0050 0050 0080 14 Kunststoff-Fernster
Typ 3(T3) 0,050 0,050 0,050 0080 14 Helzfenster
Typ 4 (T4 0,010 0010 0010 0,010 3 Glasbausteine Restand
0,90 x 1,50 0,060 0050 005 0050 25| 1 0050 1 0,050 | Holz-Kastenfenster
0,50 x 1,50 0,050 0050 0,050 0050 28 1 0,050 | Holz-Kastenfenster
0.40x0,70 0.050 0,050 0,050 0050 36 Kunststoff-Fenster
1,50 x 1,50 0,050 0050 0,050 0050 22| 2 0,050 1 0,050 Holz-Kastenfenster
0.85x1,15 0,050 0,050 0,050 0080 28| 1 0050 1 0,050 Holz-Kastenfenster
0.80 x 0,90 0,050 0,050 0050 0,050 21 Holzfanster
0,85x 1,55 0,010 0,010 0010 0010 9 5 2 0,010] Glasbausteine Bestand
090 x 1,20 0,050 0050 0,050 0050 24 1 0,080 Holz-Kas{enfenster
085x1,15 0,050 0050 0,050 0050 19 Holzfenster

GEQ von Zehentmayer Sofiware GmbH www geq.at
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RH-Eingabe

Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf

! ARE Bau Ges.m.b.H
é Planungshiiro

| 2193 Wilfersdorf. Wiener Str G6A
i M:office@are-bau.at, www are-ba, at

Algemeine Daten

Wirmebereltstellung
Aboabe

Haupt Wirmeabgabe
Systemtemperatur
Regelfahighkeit

Heizkostenabrechnung

Raumheizung

gebaudezentral

Radiatoren, Einzelraumheizer
90°170°
Helzkdrper-Regulierungsventile von Hand betatigt

Individustie Warmeverbrauchsermitttung und Heizkostenabrechnung (Fixwert)

Verteilung

gedammt

Verteilleitungen  Nein
Steigleitungen Nein
Anbindeleitungen Nein

Leltunaslangen it Defaullwerten

Verhaltnis Aulen- Dammung  Lailungsiange  konditioniert
Dammstofidicks zu  Durchimesser  Armaturen fm] (%)
Rohrdurchmesser fmm]

20,0 Nein 21,24 75
20,0 Nein 28,63 100
20,0 Nein 200,38

Speicher

Bereitsteliung

kein Warmespeicher vorhanden

Standort nicht konditionierter Bereich

Bereitstellungssystem Flussiger oder gasférmiger Brennstoff  Heizgerdt Standardkessel

Energietrager
Modulierung
Baujahr Kessel
Nennwérmeleistung

Gas
ohne Modulierungsfahigkeit Heizkreis
vor 1978

4565 kW  Defaultwert

gleitender Betrieb

Korrekturwert des Warmebereitstellungssystems k

I

Kessel bei Volllast 100%

Kesselwirkungsgrad enisprechend Prifbenchi
Kesselwirkungsgrad bei Betriebsbedingungen

Betriebsbereitschafisverlusl bal Prithunag

T 100%
Nbe100% =

0,75% Fixwert

82,3% Defauitwert
82,3%
Qpbpo = 1.8% Defaultwert

Hilfsenergie - elektrische Leistung

Umwalzpumpe

57.80 W Defaultwert

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geqg.at
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—

Warmwasserbereitung

Allgemeine Daten

Wirmebereltsteliung geb&udezentral
kombiniert mit Raumheizung

Abgabe

Heizkostenabrechnung Individuelle Warmeverbrauchsermittiung und Heizkostenabrechnung (Fixwert)

Wirmeverteilung oshne Zirkulation Leitungslangen It. Defaultwerten

gadldmmt Varhltnis Auften-  Dammung Leitungsldnge konditioniert

Dammstotdcke 2u Durchmesser Armaturen fm] %]
Rohidurchimesssar [mm}

Verteilleitungen Nein 20,0 Nein 10,72 75

Steigleitungen Nein 20,0 Nein 14,31 100

Stichleitungen : 57,25 Materiat Stahl 2,42 Wim

Speicher

Art des Speichers indirekt heheizter Speicher

Standort nicht konditionierter Bereich

Baujahr Vor 1978

Nennvolumen 5011 Defaultwert

Taglicher Bereitschaftsverlust Warmespeicher Gpws = 5644 kWh/d Defaultwert

Hilfsenergie - elektrische Leistung

Speicherladepumpe 65,76 W Defaultwert

e mpcties PR TSN ~EIRS % RN SR e R e T

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at
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Energiekennzahlen fiir die Anzeige in
Druckwerken und elektronischen Medien

Enargieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bezeichnung  Hofer Mehrfamilienwohnhaus - Am Berg 3, 2193 Wilfersdorf

Gebaudeteil

Nutzungsprofil Wohngab&ude mit dre bis neun Nutzungseinheiten Baujahr T 1948
Strale Am Berg 3 Katastralgemeinde Wilfersdorf
PLZ/Ort 2193 Wilfersdorf KG-Nr. 15042
Grundstticksnr, 2221/79 Seehthe 190m

Energiekennzahlen It. Energieausweis

HWBRretsk 280 feee sk 3,57

Energieausweis Aussteliungsdatum 10.11.2022 Giiltigkeitsdatum 09.11,2032

Der Enargieauswais besteht aus - den etsten awei Seiten {im Falle von Sonstigen konditionierten Geb#uden auch aus mehr
Seiten, denn ab der 3. Seite strukturierte Auflistung der U-Werte) gemén dem im Anhang dieser
Richtlinie festgelegten Layout und

- einem technischen Anhang

HWB re  Det Referenz-Heizwérmebedarf ist jena Warmemenge, die in den Réumen bereltgestalit werden muss, um disse auf einer
notmativ gefordertan Raumtemperatur, ohne Beriicksichtigung allfdlliger Ertrige aus Warmeriickgewinnung, zu haften.

foer Der Gesamtenergieeffizienz-Fakior ist der Quotient aus einerseits dem Endenerglehedarf abziglich allfafiger
Endenergieeriréige und zuziglich des dafir notwendigen Hilfsenergiebedarfs und andererseits ginem
Referenz-Endenergiehedarf (Anforderung 2007).

SK Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamode!l wurde auf Basis der Primardaten
(1970 bis 1983} der Zentralanstalt fir Metsorologie und Gaodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegenliber der
Vorfassung aktualisiert.

EAVG 83 Wird ein Gebaude oder ein Nutzungsobjekt in ainem Druckwerk oder ainem elekironischen Medium zum Kauf oder zur
In-Bestand-Nahme angeboten, so sind in der Anzeige der Heizwamebedarf und der Gezamtenergieeffizienz-Fakior des
Gebaudes oder des Nutzungsobjekts anzugeben. Diese Pflicht gitt sowohl filr den Verkauter oder Bestandgeher als auch
fur den von digsem beaufiragten immaobilienmakler.

EAVG §4 (1) Beim Verkauf sines Gebaudes hat der Verkdufer dem Kaufer, bei der In-Bestand-Gabe aines Gabaudes der
Bestandgeber dem Bestandnehmar rechizeitig vor Abgabe der Vertragserkléirung des Kéufers oder Bestandnehmers einen
zu digsem Zeltpunkt hiichstens zehin Jahre alten Energieauswais vorzutagen und thm diesen oder eine volisténdige Kepie
desselben binnen 14 Tagen nach Vertragsabschiuss auszuhandigen.

FAVG §6  Wird dem Kéufer oder Bestandnehimer vor Abgabe seiner Vertragserkidrung ein Enetgieausweis vorgelagt, so gilt die darin
angegebene Gesamtenergieeffizienz des Gebaudes als bedungene Eigenschaft im Sinn des § 522 Abs. 1 ABGB,

EAVG §7 (1) Wird dem Kéufer oder Bestandnehmaer enfgegen § 4 nicht bis spétestens zur Abyabe seiner Vertragserkisrung ein
Energisausweis vorgslegt. so gilt zumindast eine dem Alter und der Art des Gebsudes entsprachende
Cesamienergieeffiizienz als vereinhart.

{2) Wird dem Kauiar eder Bestandnahmer enigagen & 4 nach Vertragsabschluss kein Energisausweis ausgehandigt, so
kann er entweder sein Recht auf Ausweisaushéndigung gerichtfich geltend machen oder seibst einen Energieausweis
ainholen und die ihm daraus entstandenen Kosten vom Verkdufer odsr Bestandgeber ersetzt begehren,

EAVG §8  Vereinbarungen, die dig Vorlags- und Aushéndigungspflicht nach § 4, die Rechisfolge der Auswsisvorlage nach § 6, dis
Rechigfolge unierlassener Vorlage nach § 7 Abs. 1 einschliefilich des sich daraus ergebenden Gewthrlsistungsanspruchs
' oder die Rechisfolge untariasssner Aushéndigung nach § 7 Abs. 2 ausschlieBen oder sinschranken, sind unwirksam,
EAVG §9 (1) Ein Verkaufer, Bestandgeber oder Imimobilienmakler, der as enfgegen § 3 unterasst, in der Verkaufs- oder In-Bestand-
Gabe-Anzeige den Heizwdrmebedarf und den Gesamlenergiesffizionz-Fakter des Gebdudes oder des Nutzungsabiekis
anzugeben, begeht, sofern die Tat nicht den Tathestand siner gerichtlich strafbaren Handiung erfalit oder nach anderen
Venwaltungsstrafhestimmungen rit strengerer Strafe bedroht ist, eine Verwaltungsibertretung und ist mit einer Geldstrafe
bis zu 1 450 Euro zu begtrafen. Der VerstoR eines Immobflienmaklers gegen § 3 ist entschuldigt, wenn er sainen
Auftraggeber tibar die Informationspflicht nach dieser Bestimmung aufgeklart und ihn zur Bekanntgabe der beiden Werte
bezishungsweise zur Einhclung eines Energicausweises aufgefordert hat, der Auftraggeber dieser Auffordenung jedoch
nicht nachgekommers ist, .
(2) Ein Verk&ufer odar Bestandgeber, der es entgegen § 4 unterfdss?,
1. dem Kéufor oder Bestandnehmer rechtzeitiy einen hbchstens zehn Jahre alten Energicausweis
vorzulegen oder
2. dem Kaufer ader Bestandnehmer nach Vertragsabschluss elnen Energieausweis odar eing
volistéindige Kopie desselben auszuhéndigen, begeht, sofern die Tat nicht den Tatbestand einar gerichtlich strafbaren
Handlung erflillt oder nach anderen Verwaltungsstratbestimmungen mit strengerar Strafe bedroht ist, eine
Varwaliungsibertretung und ist mit einer Geldstrafe bis zu 1450 Euro zu bestrafen.
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Vorlagebestatigung

EnergleauswaisVorlage-Gosot 2012 = EAVG 2014

Bezsichnung  Hofer Mehdamiienwohnhaus - Am Barg 3, 2193 Wilfersdorf

Gebiudatall

Niutzungsprofil - Wohngebude mit drel bis naun Nutzungseinheiten Baujahr 1548
Sirake A Berg 3 Kalastralgemainde  Wileradord
PLZOm 2193 Wilfarsdorf KG-Mr 15042
GrundsiGeksne 2221078 Seeshthe 180'm

Enargiekennzahlan I Energizauswets

HWBresk 280  feegsnk 3,57

Def Evgrgioatswais basteht aus: - den ersten zwet Seiten (im Falle von Sonstigen konditionierien Gab&uden auch aus meshr
Seifen, dann ab der 3. Seite stulluriens Auliistong der U-Werts) gemal dam im Anhang dissar
Richilinie lestgeleglen Layoul und

- oinam lechnischen Anhang

Det Vorlegande boatitigh, dass der Energieatisweis vorgelegt wurde,

i, Dizxtum

i e B e Vﬁﬂeg -

Drer Interossent bestiatial, dass lhin der Energioauswals voergeleat wurde,

01, Datum
Name Infaressant a Unterschiift Intaressent
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Aushdndigungsbestétigung

EnorgldauiweisVorlape-Geaetr 2012 - EAVE 2012

Bezeichnung  Holer Mehfamilienwahnhas - Am Berg 3, 2193 Willarsdorf

Gebaudeteail

Mutzupgsproll  Wohngabaude mit drel bis neun Nitzungseinheitan Baujahr 1948
Strafle Am Barg 3 Kalastralgemainds  Wilfersda
PLZAOA 2193 Wilfersdar! K{G-Nr. 15042
Grundstiichant, 2221078 Seehiha 180 m

Enargiekanizahlan I, Enargieauswiis

HWB rersic 280 feeesk 3,57

Diar Energlealsweis bastehi aus - dan arsten zwel Seiben (im Falle von Sonstigan konditionigiten Gebduden auch éus mehr
Saiten, dann ab der 3. Seite strukturierte Auffistung dar U-VWarte] gem4l} dem im Anhang dieser
Richitlinfe festgelaglen Layoul und
- elrem tschnischen Anhang

Dier Verkiuler/Bestandgebar bostitigt, dass dor Energienuaivels ausgehindigt wurde.

O, Datum

"Mame VerkauferBestandgeber Untersehrit Varkduier/Bestandaeber

Der KduferiBostandnehmer bestitiat, dass ihm der Energleatsweis ausgehindigt wurde.

“Orl, Daturn
Name KauferBestandnahmer a Unterschrifl KaufetBestandnehmar -
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