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1

1.1
1.1.1

ALLGEMEINES

Auftrag, Durchfithrung und Grundlagen
Auftrag

1.1.2

Die Erstattung des Schatzgutachtens erfolgt Giber den gerichtlichen Auftrag des BG
Tulln gemaB der zu GZ 9 E 27/25x und Beschluss zur Schatzung der Liegenschaft
EZ 299 KG Wolfpassing vom 02.10.2025.

Erhebungen bei der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing (Bauamt) am

1.1.3

14.10.2025

In Vorbereitung des vom BG Tulln fir den am 06.11.2025 anberaumten
Schatzungstermins erfolgten am 14.10.2025 Erhebungen und Akteneinsichten bei
der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing. Dabei wurden Kopien der im Bauakt
vorliegenden Aktenstiicke, Baupléane und Urkunden sowie der
Flachenwidmungsplan Gbergeben.

Diese Erhebungen dauerten am 14.10.2025 von 09:15 bis 10:15 Uhr, somit 2
halbe Stunden. Das diesbeziigliche Aufnahmeprotokoll ist unter Pkt. 2.13 dem
Gutachten eingefligt.

Liegenschafts- und Objektaufnahme vom 06.11.2026 bzw. 16.12.2025

1.1.4

Die fir die Bewertung erforderlichen értlichen Erhebungen erfolgten, wie vom BG
Tulln in Anordnung zur Schatzung festgesetzt, am 06.11.2025 (Niemand
anwesend) bzw. am 16.12.2025, mit Beginn an Ort und Stelle um 09:00 Uhr in
BahnhofstraBe 49, 3424 Zeiselmauer-Wolfpassing.

Alle beim Ortstermin getroffenen Feststellungen und Beschreibungen wurden in
einem Protokoll des SV aufgenommen und es wurde davon, ein
Aufnahmeprotokoll erstellt und in die Befundaufnahme unter Punkt 2.12
eingeflgt. Dieses Protokoll enthalt sehr ausfiihrlich alle wichtigen Details Uber
Zustand und Beschaffenheit der Objekte und der gesamten Liegenschaft EZ 299
KG Wolfpassing bzw. sind dort alle sonstigen Feststellungen und Daten, wie
Abwicklung, Dauer, Teilnehmer und samtliche fir die Bewertung maBgebenden
Beschreibungen zu entnehmen.

Zum Zweck der allumfassenden Dokumentation und zur Nachvollziehbarkeit des
Bautenstandes und des Zustandes des Gebdudes wurde auch eine
Fotodokumentation erstellt, welche als Beilage ./2 mit den Farbfotos Nr. 1-40
beigeheftet ist.

Diese umfangreiche Fotodokumentation war deshalb erforderlich, da die Bauteile
in einem unterschiedlichen Bauzustand sind und nur so ein guter Gesamtiberblick
Uber die bauliche Situation mdglich ist.

Beschaffung von Vergleichswerten

1.1.5

Zur Beschaffung nachvollziehbarer Vergleichswerte wurden schon bei den
Erhebungen am Bauamt der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing entsprechende
Auskinfte von den Amtsorganen eingeholt. Dabei konnten keine exakten
Verkaufsvorgange genannt werden. Um zu weiteren Vergleichsfallen zu gelangen,
erfolgte Uber Internet die Ausforschung weiterer brauchbarer Kaufvertrdge aus
der Urkundensammlung des BG Tulln.

DKM-Auszug

Seitens des Sachverstandigen wurde ein DKM-Auszug erstellt. Der DKM-Auszug ist
im Gutachten unter Punkt 2.1 eingefiigt.
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1.1.6 Liegenschaftsbewertungsgesetz
GemalB BGBI 1992/150.

1.1.7 die einschldgigen ONORMEN

insbesondere
e ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, vom 01.03.2022;
e ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung, Teil 2
Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren).

1.1.8 die einschlagige Fachliteratur und die Veroffentlichungen zum Thema
Liegenschaftsbewertung

e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG);

e Liegenschaftsbewertung von H. Kranewitter, Sparkassenverlag, 4. bis 7.
Uberarbeitete Auflagen 2002 bis 2017 erschienen im Manzsche Verlags-
und Universitatsbuchhandlung;

e Ross- Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des
Wertes baulicher Anlagen von Peter Holzner und Ulrich Renner 29. Auflage,
2005, erschienen im Theodor Oppermann Verlag;

e Bienert-Funk (HRSG.) Immobilienbewertung Osterreich , Stand Juli 2007
Herausgeber und Verleger OVI- Immobilienakademie — OVI
Immobilienakademie Betriebs-GmbH;

¢ Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagengiter, HV d. SV, LV Steiermark
und Karnten, Uberarbeitet Auflage 2020;

e Sachverstandige(Hefte), offizielles Organ des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandige
Osterreichs;

e Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung Schriftleitung:
Heimo Kranewitter ab 2009 erschienen im Manz'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung;

e Immobilienpreisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhénder.

1.1.9 Urheberrecht und Datenschutz

Die Bewertung ist urheberrechtlich geschitzt und darf ohne der zuvor schriftlich
von uns eingeholten Zustimmung weder auszugsweise, noch ganzlich,
vervielfaltigt oder kopiert werden. © BM Dipl-HTL-Ing. Ronald Kronawetter

"Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner
Teile desselben auf Plattformen fiir ,, kiinstliche Intelligenz”, da dies eine
Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzrechts darstellt."

1.2 Bewertungsstichtag
Als Stichtag der Bewertung des Gutachtens gilt das Datum des Gutachtens, somit
der 26.01.2026, wobei den Wertermittlungen die Feststellungen aus den
genannten Erhebungen vom 14.10.2025 bei der Gemeinde Zeiselmauer-
Wolfpassing und von der Ortsbesichtigung am 06.11.2025 bzw. 16.12.2025
zugrunde liegen.
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2 BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG

2.1 DKM Auszug (nicht maBstablich)
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2.2 Grundbuchstinde EZ 113

Jy_g'_l'_lz REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 201396 Wolfpassing EINLAGEZAHL
BEZIRKSGERICHT Tulln

959

)

Fhkdkrxrhkhkkrrdkhkhkarrrhhhborrrrhkrdrdbbhrrdrhbhbrrdbbhhrrdrbrhbrrrbhkxwddkkdh bk bdddxkhddxdhhaowrwk

Letzte TZ 4180/2025

Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBL., II, 143/2012 am 07.05.2012
EE R R R R RS EEEEEEEEEEREEEEREEEEEREEEEEERS] hl LR R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEES]
GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.137 Baul. (10) 90 Bahnhofstrafe 49
632/38 GST-Fliche 528
Bauf. (10) 119
Garten(10) 409
GESAMTFLACHE 618
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0): Garten (GArten)
HAKHEHERAA AT X AR TR AN ERA AT HRN NN RN, * H2 HEHERAAEEEHAR TR NN EERRNA TR N NN RN NN "Rk

1 a 5220/19865 Sicherheitszone Militdrflugplatz Langenlebarn
hins Gst &32/38 _137
e e s e o w ok e e o ok ke ke e e ek ok e ek e ok g e o kb ke e e ok o ok o B e e o Wk e e e W T b ke e e o sk ok e e e kb e e b b e e o o o ke e e e ok
2 ANTEIL: 1/2
Dipl.-Ing. (FH) Robert Ebner
GEB: 1974=12-11 ADR: Fladenbach 23, Stanz G653
e 4729/2008 IM RANG 3853/2008 Kaufvertrag 2008-06-11 Eigentumsrecht
ANTEIL: 1/2
Sigrid Ebner-Schleosser
GEB: 1979-01-24 ADR: Fladenkach 23, Stanz 8653
d 4729/2008 IM BANG 3953/2008 Kaufvertrag 2008-06-11 Eigentumsrecht
e geldscht
ER R R R R R R A R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE C R R E R EEEEEEEE RS EEEEEEEESEEEEESEEEEEEEEEE]
3 a 4729%/2008 Pfandurkunde Z2008-06-11
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 262.600,
fir Bank Austria Creditanstalt AG
3156/2025 Klage (4 Cg ©9/25k - LG St.Bdlten)
c 4180/2025 EINLEITUNG VERSTEIGERUNGSVERFAHREN SIEHE C-LNr @
4 a 23921/200% Pfandurkunde 2009-04-10
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 30.000,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

Lak

b geldscht
963/2010 Pfandurkunde 2010-02-11
PEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 12.000,--
flir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b geléscht
6 a 418072025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
vollstr EUR 70.000,-- samt
2,875 % 2 aus EUR 136,52 seit 2023-12-01,
9,875 % 7 aus EUR 230.488,58 seit 2024-03-07,
Kosten EUR 3,465,19 samt 4 % 2 seit 2025-0&-26,
Antragskosten EUR 1.817,19
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) - 9 B 27/25x

#)]
o
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b 4180/2025 PFANDRECHT SIEHE C-LNr 3

R L N T R = R i R R L L
T

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R R R R R R R R R R R E R R R R E R R EE R R R R F,"Ind.;\n ""-Iﬂl'-i-'.]é‘l’.’JJ."FL,lf""'l

Grundbuch 03.10.2025 08:21:04

2.3 Dingliche Lasten gemaB C-Blatt

Es sind mehrere Pfandrechte und schlieBlich die Einleitung des gegenstandlichen
Versteigerungsverfahrens eingetragen.
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2.4

Lage und Beschreibung der Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing
Die zu bewertende Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing besteht aus den
Grundstiicken .137 und 632/38. Die Grundstiicke liegen gemaB Grundbuchauszug
nicht im Grenzkataster und weisen eine Flache von gesamt 618 m?2 auf. Laut
Nutzungsbezeichnung des Grundbuches sind beim Grundstick .137 als
~Bauflache-Gebaude™ 90 m2 und beim Grundstiick 632/38 als , Bauflache-
Gebaude®™ 119 m2 bzw. als ,Garten™ 409 m2 ausgewiesen.

Die Realitat liegt im zentralen Siedlungsgebiet des Ortes Wolfpassing an der
vorbeifihrenden LandesstraBBe in der Flachenwidmung ,Bauland-Wohngebiet". In
nordlicher, dstlicher und stdlicher Richtung befinden sich die Liegenschaften in der
Widmung ,BW - Bauland-Wohngebiet" bzw. westlich davon in der Widmung ,,GIf -
Grinland Land- und Forstwirtschaft®.

Richtung Siden befindet sich in einem Abstand von ca. 100 m die
Siedlungsgrenze und es liegen die Grundstlicke in der Widmung ,Gfrei — Griinland
Land- und Forstwirtschaft - Freihalteflache™ und die Grundstlicke werden als
Ackerflachen genutzt.

Das Grundstick bildet in der Natur anndhernd einen trapezférmigen Grundriss
samt einem Wohn- und Nebengebdude.

Das 3-geschoBige Wohngebdude wurde in Massivbauweise mit einem
Schopfwalmdach bzw. beim Zubau mit einem Flachdach errichtet. Der L-férmige
Grundriss des Wohngebaudes weist die Abmessungen laut Einreichplan vom Juli
2008 von Lange x Breite = ca. 18,1 m x verlaufend von 5,0 m bis 9,5 m auf. Die
Traufenhdhe betragt verlaufend von ca. 4,2 m bis 5,0 m bzw. die Firsthéhe ca. 9,4
m Uber dem Gelandeniveau.

Im UntergeschoB befinden sich ein Vorraum mit Stiegenaufgang, ein Technikraum
und zwei Kellerraume. Die ErschlieBung des ErdgeschoBes erfolgt innen lber eine
Massivtreppe bzw. ist der Zugang auch vom Garten aus mdoglich. Im Erdgeschof3
befinden sich die allgemeinen Wohnraume ein Vorraum, eine Kiche, ein Ess- und
Wohnzimmer, ein Abstellraum, ein Bad mit WC sowie zwei Zimmer. Im
DachgeschoB sind ein Vorraum, zwei Zimmer mit Schrankraum sowie ein Bad
untergebracht. Beim Zubau wurde am Flachdach eine PV-Anlage montiert. An der
westlichen Gebdudeseite besteht eine Terrasse samt Terrassentberdachung
welche vom Wohnzimmer aus betreten werden kann. An der nérdlichen
Grundstlicksgrenze wurde ein Nebengebdude mit Flachdach errichtet. An der
westlichen Seite des Nebengebaudes wurde ein Anbau als Gitterkonstruktion und
Freibereich flir Hunde geschaffen.

Das Grundstiick wird von Osten Uber eine Zufahrt samt einem Zugangsweg
betreten.

Der Garten ist als Grasflache angelegt bzw. wurden zur Gestaltung Baume und
Straucher gepflanzt. Im westlichen Grundstlicksbereich besteht eine Gartenhiitte
in Holzleichtbauweise.

Die eingehenden und detaillierten Gebaude- und Bauzustandsbeschreibungen sind
dem vor Ort erstellten Aufnahmeprotokoll zu entnehmen, welches unter Punkt
2.1.14 dem Gutachten eingefigt ist.

GZ.: 9 E 27/25x Auftragsnr.: 26-0713 Seite 8 von 50



BM DIPL"T ING RONALD KRONAWETTER

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR BAUWESEN UND LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

2.5

Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur

Die Grundstiicke EZ 299 KG Wolfpassing liegen im zentralen Wohngebiet des
Ortes Wolfpassing an der vorbeifiihrenden LandesstraBe. Die Zufahrt zum
Grundstiick ist im Osten mdglich. Der Ort Wolfpassing liegt Luftlinie ca. 9 km
Ostlich zum Zentrum der Stadt Tulln und ca. 42 km 6stlich zum Zentrum der
Landeshauptstadt St. Pélten sowie ca. 7 km westlich zur Stadtgrenze der
Bundeshauptstadt Wien entfernt. Die nachstliegende Autobahn bzw. SchnellstraBe
ist die SchnellstraBe S5 mit Auf- und Abfahrten bei der Stadtgemeinde Tulln,
welche Luftlinie ca. 12 km in nordwestlicher Richtung entfernt liegt.

Glter des taglichen Bedarfs kdnnen in Zeiselmauer bzw. St. Andra-Waérdern, wo
sich auch der Kindergarten und die Volksschule befinden sowie im nahegelegenen
Tulln bezogen werden. Weiterfilhrende Einkaufsmdéglichkeiten, die nachstgelegene
Neue Mittelschule sowie alle héheren Schulen befinden sich ebenfalls in Tulln, wo
auch der Sitz der Bezirkshauptmannschaft ist.

Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie 6ffentliche Buslinie verkehren in
Zeiselmauer bzw. Wolfpassing bzw. befindet sich der , Tullnerfelder Bahnhof™ in
ca. 13 km Entfernung.

Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der Liegenschaft EZ 299 als gut
einzustufen. Die Infrastruktur im nahegelegenen Tulln ist sehr gut und umfassend
vorhanden.
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2.6 MaBe und Form der Grundstiicke, Gliederung der Anlage
Die EZ 299 KG Wolfpassing besteht aus den Grundstiicken .137 und 632/38. Die
Grundstlicke bilden gemeinsam in der Natur anndhernd ein Trapez mit den
mittleren Abmessungen von Lx B = ca. 54 m x 11,5 m = 618 m2 laut
Grundbuchsauszug. Das Grundstlick 632/38 grenzt ostseitig mit einer Ldnge von
ca. 11 m an das o6ffentliche Gut. Das Grundstlick .137 ist innenliegend und hat
keinen Anschluss an das 6ffentliche Gut.

Der Gebaudebestand gliedert sich:
. Objekt I - Wohngebaude

IN Niederisterreich ATLAS

Objekt I
Wohngebdude
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Quellen: Land Niederosterreich, BEV, GIP.at
€ Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!

2.7 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Art und Umfang der Ver- und Entsorgungseinrichtungen wurden im Zuge der
Erhebungen am Bauamt der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing am 14.10.2025
und zudem auch bei der am 16.12.2025 erfolgten Objektaufnahme festgestellt
und dokumentiert.

Es bestehen folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
e der Stromanschluss an das Netz der EVN;
e die Wasserversorgung an das 6ffentliche Netz;
e der Kanalanschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung der Gemeinde
Zeiselmauer-Wolfpassing;
e der Telefonanschluss besteht im Gebaude (nicht in Betrieb).

Bezliglich der Ver- und Entsorgungsanlagen wird vorausgesetzt, dass diese in
einem betriebs- und nutzungsfahigen Zustand sind. Ob die Ver- und
Entsorgungsanlagen nutzungsfahig sind, konnte im Zuge der Befundaufnahme
nicht Gberprift werden.
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2.8 Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen
Die Daten des Flachenwidmungsplanes wurden im Zuge der am Gemeindeamt
Zeiselmauer-Wolfpassing erfolgten Erhebungen festgestellt und im dazu erstellten
Aufnahmeprotokoll beschrieben. Die Parzellen .137 und 632/38, EZ 299 KG
Wolfpassing befinden sich gemaB Flachenwidmungsplan in der Widmung
~Bauland-Wohngebiet".

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke liegen im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing gibt es
Bebauungsvorschriften. Fir die Grundstlicke gelten eine Bebauungsdichte mit
30%, eine offene bzw. gekuppelte Bebauungsweise sowie eine Bauklasse I und II.
An der westlichen Grundstlicksgrenze ist eine Baufluchtlinie mit einem Abstand
von 3 m samt einer Anbauverpflichtung verordnet.

Es gelten die Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes sowie der NO
Bauordnung 2014 und Bautechnikverordnung 2014 idgF.

Im Falle von baubehdérdlich bewilligungspflichtigen Bautatigkeiten, sind die
Grundstlicke .137 und 632/38 aufgrund der Brandschutzbestimmungen gem. der
NO Bauordnung 2014 zu vereinigen.

Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
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2.9 Hochwasserrisiko
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Die Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing liegt gem&B NO-Atlas auBerhalb der Risikozone
HQ100. Die HQ100-Zone weist einen Abstand von ca. 650 m in nordwestlicher Richtung
beim ,Bie, Hauptgraben, Altbach™ auf.
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2.10 Larmbelastung

Seitens des Bundesministeriums flir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft Stubenring 1, 1010 Wien, Osterreich werden Ladrmkarten im Internet
unter www.laerminfo.at verdffentlicht. Die vorliegenden Larmkarten wurden je nach der
Larmquelle im Auftrag von Verkehrsministerium, Wirtschaftsministerium,
Umweltministerium oder den Landern erarbeitet.

Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des
europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 iber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage fir die
Larmbekampfung auf europaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten
Larmquellen.

Wie finde man dabei die Larmbelastung fiir einen bestimmten Ort heraus?
Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene
Karten zur Verfligung.
e StraBenverkehr

LandesstraBen; Autobahnen und SchnellstraBen; Larmkarten 2022
e Schienenverkehr

Eisenbahnstrecken; StraBenbahnstrecken; Larmkarten 2022

e Flugverkehr
e Industrie (IPPC)

Man kann einen bestimmten Kartenausschnitt direkt tUber die Adresssuche auswahlen
oder die Zoomfunktion nutzen. Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt,
so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt! Die Karten enthalten
auBerhalb der Ballungsraume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur. Die
kartierten Strecken sind in den Ubersichtskarten (geringe Zoomstufe) als Linien
dargestellt.

Die strategischen Larmkarten dienen der Gbersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden.

Die Liegenschaft scheint nicht in der Larmkarte fiir StraBenverkehr fiir 24h-
Durchschnitt sowie Nachtwerte oberhalb des Grenzwertes auf. Bei der
Larmkarte fiir Schienenverkehr befinden sich iiberhéhte Larmbelastungen in
einem Abstand von ca. 300 m in nordlicher Richtung.

Schwellenwerte

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fir die
Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBenverkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fir den Nacht-Larmpegel Lyigh: €in
Wert von 50 dB.
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Mit den Karten flir StraBenverkehrslarm wird die Larmbelastung entlang
HauptverkehrsstraBen sowie in Ballungsrdumen dargestellt. HauptverkehrsstraBen sind
StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3 Mio. Kfz pro Jahr. Der lber Tag,
Abend und Nacht gemittelte Larmpegel enthalt Zuschlage flir den Abend und die Nacht.

Nutzungshinweise

Die strategischen Lédrmkarten dienen der Information der Offentlichkeit sowie der
strategischen Planung und bilden damit auch die Grundlage fiir die Umgebungslarm-
Aktionsplanung. Sie sind jedoch nicht geeignet, individuelle Lairmbelastungen zu
beschreiben. Auch durch die Aktionsplanung werden gemaB § 7 Abs. 12 Bundes-LarmG
keine subjektiv-6ffentlichen Rechte begriindet.

Methodenbeschreibung

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lge,-Larmindex beschrieben. Der Lgen
entspricht dem energieaquivalenten Dauerschallpegel, wobei fliir den Abendzeitraum
(19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und fir den Nachtzeitraum (22:00 bis
6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB bericksichtigt wird. Larm flir den Nachtzeitraum
wird durch den Lygne-Larmindex beschrieben. Der Lyigh: entspricht dem
energiedaquivalenten Dauerschallpegel flir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

Fir die Auswertung der betroffenen Bewohner werden je Gebdude die darin
(Hauptwohnsitz-) gemeldeten Personen gezahlt. Die Zuordnung zu den unterschiedlichen
Larmzonen basiert auf dem hdchsten an der Gebdudefassade auftretenden Larmpegel.
Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geléandes und der
Bebauung erforderlich sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von
4m Uber dem Boden dar und sind daher sowohl flir den Schutz des Freiraumes als auch
hinsichtlich von Aussagen fiir hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berlicksichtigen, dass die Berechnung der Larmausbreitung vereinfacht
erfolgt - zum Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und gegebenenfalls unter
Verwendung einer generellen Bodendampfung. Auch das Heranziehen der maximal
zulassigen Geschwindigkeiten fiir Pkw und Lkw anstelle der tatsachlich gefahrenen kann
zu Abweichungen fiihren. AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine
ausbreitungsglinstige Witterungssituation (leichter Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu
Grunde zu legen.

Die ausgewiesenen Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere natirlich auch bei
Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der
Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.
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2.11 Kontaminierungen

Eine Abfrage von Flachen ist im geographischen Informationssystem Altlasten
moglich. Dort kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.
Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen Verdachtsflachenkataster mehr,
es ist seit 1. Janner 2025 nicht mehr mdglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaB3 § 18
Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemafi § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und
e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten™. Dort werden auch
die tagesaktuellen Grundstlicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Als Ersatz flr die ehemalige Abfrage zum Verdachtsflachenkataster gibt es eine eigene
~Abfrage von Flachen". Dabei kann nach einem Grundstiick oder einer Adresse gesucht
werden. Das gesuchte Grundstiick oder die gesuchte Adresse wird markiert im Zentrum
eines Kartenausschnittes angezeigt. In diesem Kartenausschnitt werden auch alle
Flachen angezeigt, die gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind. Wenn in
einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine
Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten Altablagerungen
und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.

Im Unterschied zum ,,Geographischen Informationssystem Altlasten™ kann der angezeigte
Kartenausschnitt nicht verschoben werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass bei
Erstellung einer PDF-Datei zur Dokumentation der Suche das in der PDF-Datei
angegebene Grundstiicksnummer oder die Adresse mit dem Kartenausschnitt
Ubereinstimmt.

Die Liegenschaften scheinen im Kartenausschnitt auf und es sind keine Flachen
vorhanden, die geman § 18 Abs. 4 Altlastengesetz (ALSAG) zu veroffentlichen
sind.

Weitere Untersuchungen wurden vom SV nicht angestellt, bzw. kdnnen eventuell
vorliegende Kontaminierungen nur von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden. Die
Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine wertmindernde Bodenkontamination
vorliegt.

Einem Erwerber wird jedoch eine eigenverantwortliche Priifung unter Beiziehung
entsprechender Sonderfachleute empfohlen.
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B BUNDES i
- At Altlastenportal cima g Gmwaiscurs,

e \ 367

Legende
Flachen
Flachentyp
D Aiast Altaiblaganung D Altstandort
Status
[ emeticnes koraminatonmisiks eraartst [] beurteit kene azast Atast vorgeschiagen
Il ast fexanTEminiert vorgeschiagen [l o=rontaminient
[FE] gestonen vorgescniagen [ cescnent [E] eobacrtung angesenossen vorgesaniagen
[ Bevvachiung abgeschicsszn

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorte existieren,

da nicht alle bekannten Alkablagerungen und Altstandorte gema Altlastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
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Es wird vorsorglich und besonders darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene
Bauteil- und/oder Bodenkontaminationen in der Bewertung nicht bericksichtigt wird.

Es ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens, diesbeziigliche aufwendige
Untersuchungen anzustellen und kostspielige und aufwendige Probebohrungen
vornehmen zu lassen, um die Art und das AusmapB allfalliger Kontaminationen und die
daraus resultierenden Werteinfliisse genau feststellen zu kdnnen. Auch bei den
Erhebungen am Gemeindeamt konnten keine Anhaltspunkte flir Bodenverunreinigungen
festgestellt werden. Es erfolgte auch von Auskunft gebenden Personen kein Hinweis auf
die mogliche Existenz eines solchen Problems. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass einzelne Bauteile oder Grundstlicksbereiche von Kontaminationen betroffen
sind.
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2.12 Zubehor

Beim Ortstermin wurde folgendes, gesondert zu bewertendes, Zubehor

festgestellt:

EG Kiiche:

Es besteht eine Einbaukiiche der Firma EWE mit einem U-férmigen Einbaublock

und einer Langevonca. 3,3 m+2,7m+ 1,6 m = 7,6 m in Verbundbauweise mit

Unter- und Oberschranken samt Laden und Tiren oder Klappelementen. Die

Kliiche wurde ca. 2008 eingebaut.

Eingebaut sind:

¢ eine Niro-Kichensplle mit Kalt- und Warmwasseranschluss samt
Mischarmatur;

e ein Backrohr Fa. Siemens (Breite 60 cm);

¢ Ceranfeld Fa. Siemens (Breite 60 cm) samt Niro-Dunstabzug;

¢ ein Geschirrspller Firma Elektra Bregenz (Breite 60cm);

e Mikrowellenherd Firma Siemens (Breite 60 cm).

Im Vorraum befindet sich ein freistehender Kiihl-Gefrierschrank, welcher somit
keine Zubehorseigenschaft aufweist.

Die Bewertung der EZ 299 KG Wolfpassing beinhaltet grundsatzlich alle auf der
Liegenschaft errichteten Baulichkeiten und das in das Objekt eingebaute und fix
montierte Zubehor sowie Gebdudeausstattungen, wie Sanitdareinrichtungen,
Sanitar- und Elektroinstallationen samt deren Gerdtschaften sowie alle weiteren
Installationen und Einrichtungen der Haustechnik und der Heizungsanlage etc.
Diese Gebdudeausstattung ist in der Berechnung des Wertes enthalten.

Die in den Objekten allenfalls vorhandenen lagernden Fahrnisse, Gerédtschaften,
Werkzeug, Materialien, Einrichtungen, Méblierungen, Wésche- und
Bekleidungsgegenstédnde, etc. sind lose vorhandene Gegenstdnde und somit kein
zu bewertendes Zubehér, weshalb diese Teile im ermittelten Verkehrswert nicht
berlicksichtigt sind bzw. sind eventuelle Entsorgungs- und Raumungskosten
nicht beriicksichtigt.

In den Gebduden lagern teilweise Fahrnisse, Einrichtungsgegenstidnde,

etc. Diese beweglichen Gegenstidnde sind im Eigentum des Verpflichteten.
Im Allgemeinen sind die beweglichen Sachen vom Verpflichteten zu

rdumen oder rdumen zu lassen. Sofern das nicht erfolgt, sind die
Fahrnisse im Zuge eines Raumungsverfahrens auf eigene Kosten

zwischenzulagern bzw. eventuell durch einen befugten Sachverstindigen
fiir wertlos erkldren zu lassen. Fiir den Erwerber besteht ein

Riickforderungsanspruch gegeniiber dem Verpflichteten, jedoch keine
Sicherheit ob dieser Anspruch letztendlich ersetzt wird.

Im Zuge des Verfahrens wurde ansonsten kein zu bewertendes Zubehér
festgestellt und auch kein Antrag zur Bewertung eines solchen erteilt.

Die Bewertung eines weiteren Zubehérs erfolgt grundsatzlich nur tGber
ausdricklichen Auftrag und Hinweis und nach eindeutiger Klarung der Eigentums-
und Zubehdrseigenschaft.
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2.13 Befundaufnahme bei der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing
AUFNAHMEPROTOKOLL Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing

Datum: 14.10.2025
Dauer: 09:15 bis 10:15 Uhr
Anwesende: fir die Gemeinde:
Fr. Schaussberger
flr den Auftraggeber:
SV Dipl-HTL-Ing Ronald KRONAWETTER

Laut Auskunft von Frau Schaussberger befindet sich die Parzelle EZ 299 KG Wolfpassing

gemap giltigem Flachenwidmungsplan in der Widmung ,,Bauland-Wohngebiet".

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines

Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing gibt es

Bebauungsvorschriften. Flr die Grundstlicke gelten eine Bebauungsdichte mit 30%, eine

offene bzw. gekuppelte Bebauungsweise sowie eine Bauklasse I und II. An der westlichen

Grundstiicksgrenze ist eine Baufluchtlinie mit einem Abstand von 3 m samt einer

Anbauverpflichtung verordnet. Es gelten die Bestimmungen des NO Raumordnungs-

gesetzes sowie die NO Bauordnung 2014 und Bautechnikverordnung 2014 idgF.

Es liegt ein Bauakt am Bauamt der Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing auf, welcher die

einzelnen Bauvorhaben bzw. den Schriftverkehr ab 1912 beinhaltet. Dabei wurde die

Errichtung eines Einfamilienhauses bewilligt. Folgende bauliche Entwicklung und sonstige

MaBnahmen und Ereignisse konnten zusammenfassend festgestellt werden:

e Einreichplan zum Neubau eines Wohnhauses vom 10.06.1912

e Bescheid baubehdrdliche Bewilligung zum Neubau einer Garage vom 01.06.1965

e Baubehordliche Bewilligung flir den Um- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus
und Abbruch des Nebengebdudes vom 19.02.2004 (wurde nicht errichtet Bewilligung
ist abgelaufen)

e Bauanzeige Uber die Errichtung eines Schwimmbeckens samt Uberdachung vom
20.0.1998

e Bauanzeige Uber die Errichtung einer Solaranlage vom 15.12.2010

e Bescheid wasserrechtliche Bewilligung zur Errichtung einer Wasser-Wasser-
Warmepumpe vom 23.12.2008

e Baubehordliche Bewilligung flir den Um- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus
vom 16.04.2010

e Baubehdrdliche Bewilligung fiir den Zubau einer Terrasse, einer Gartenmauer und
einer Mullplatziiberdachung vom 07.06.2010

e Bauanzeige zur Errichtung einer PV-Anlage mit einer Leistung von 4,16 kWp vom
04.07.2017 sowie Fertigstellungsanzeige vom 21.07.2017

e Fertigstellungsmeldung fiir den Um- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus sowie
Errichtung einer Terrasse, einer Gartenmauer und einer Mlllplatziiberdachung vom
09.11.2017

Anschllisse:

Es wurden der Mischwasserkanalanschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung sowie
ein Anschluss an die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsanlage der Gemeinde
Zeiselmauer-Wolfpassing errichtet.
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AufschlieBungsabgabe:

Im Bauakt liegt keine Vorschreibung auf. GemaB Auskunft von Frau Schaussberger kann
angenommen werden, dass die AufschlieBungsabgabe fir die Bauklasse I
gegengerechnet wird. Im digitalen Akt wird die Bauklasse I bestatigt. Bei zukiinftigen
BaumaBnahmen ist die Ergdnzungsabgabe flir die Bauklasse II zu entrichten.

Der Einheitssatz fir die AufschlieBungsabgabe betragt € 525.

Energieausweis:
Im Bauakt liegt ein Energieausweis mit Ausstellungsdatum vom 31.07.2008 und einem
Heizwarmebedarf (Referenzklima) von 56 kWh/m2a auf.

Rickstand Gemeindeabgaben:
Es besteht ein Rlckstand bei den Gemeindeabgaben mit ca. € 385.
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Im Bauakt aufliegende Baubeschreibung Garage von 1965:

Auf Perzelle Nr. 137, EZ. 299, Kat.Gem. Wolfpassing soll =n
der Anrainergrenze zu Herrn Leopold und Frau Margarete NIEDL
eine Garage errichtet werden.

Die Lage des Bauobjektes s0ll auf gleicher Hiohe der Nachbar-
garage sein. Sie ist ca 19 m von der BahnhofstraBe zuriick-
liegend.

Die Fundamente werden in Stampfbeton hergestellt. Das aufge-
hende Mauerwerk wird in Hohlbausteinen ausgefiihrt. Die Mauer
zum Nachbarobjekt wird ein 12 c¢m Vollziegelmauerwerk.

Als Decke ist eine Stahlbetonplattendecke vorgesehen, die
gegen Feuchtigkeit einen Bitumenanstrich mit zwei Lagen Bi-
tumenpappe erhidlt.

Das Garagentor ist ein Kipptor =zus Stahlblech mit ausreichenden
Liuftungen versehen. An der Siidseite wird ein zweifliigeliches
Fenster im AusmaBie von l4o0 x loo cm und an der Westseite ein
einfliigeliges i'enster von 8o x 6o cm eingebaut.

Die PFassade wird in Naturdolomitsand gerieben.
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Im Bauakt aufliegende Baubeschreibung Zu- und Umbau von 2008:

Gﬂmerndg E-aw

Bundeg gebihr

BAUBESCHREIBUNG

zum Einreichplan der Zu- und Umbaute —

3424 Wolfpassing, Bahnhofstrasse 49 Untarsgp,
Einreichplan vom Juli 2008 riff:

Name und Wohnort des Grundeigentiimers : Siegrid Ebner-Schlosser
K.R. Werweg 8

3400 Klosterneuburg
Richard Ebner

8653 Stanz

Fladenbach 23

Name und Wohnort des Bauwerbers : Siegrid Ebner-Schlosser
K.R.Werweg 8

3400 Klosterneuburg
Richard Ebner

8653 Stanz

Fladenbach 23

Lage des Bestandsgebdudes : Gemeinde : 3424 Wolfpassing

Hausnummer ; Bahnhofstrasse 49

Grundstileks Nr. ;. 632/38

Katastralgemeinde : Wolfpassing

Die Bauwerber beabsichtigen die Sanierung des Bestandsobjektes inkl. eines Ausbaus des
Dachgeschosses mit Einbau einer Gaupe gartenseitig und Démmung des Daches.

Weiters wird gartenseitig ein eingeschossiger Zubau errichtet und die bestehnde garage entfernt
und durch emen hbsmllplatz ersetzt.

Die Aullenmasse und die Lage des Bestandsobjektes werden ansonsten nicht verindert..

Die Versorgungen erfolgen iiber die derzeit bestehenden Anschiiisse und Anlagen, diese werden
nur erweitert,

A.) Bauplatz
Oberflichengestaltung : eben, trocken
Beschaffenheit u. Tragfihigkeit des Untergrundes : Erde, Schotter
Anschlub an 5ffentliche Verkehrsflichen : Bahnhofstrasse 49
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B.) Bauwerk
1.) Allgemeine Angaben
Bebaute Fliiche
Grundstiicksflache
Bebauungsdichte

Anzahl der oberirdischen Geschosse:

Anzahl der Kellergeschosse :
Dachform :

Blitzschutzanlage :

Besondere MaBnahmen fiir Warme und Schallschutz :

Decke :

Kamine :
Beheizung :

1) Konstruktive Angaben Zu- u. Umbauten
Auflenwinde :
Fubhdden :
Fenster :

Tiiren :

Decke neu :
Dachdeckung :
Gerdtehiitte :
Gerdtehiitte Hohe :

Gerditehiitte Dachform :

131,50m*
540,00 m*
24.35%

Erdgeschoss plus Dachgeschoss bzw.

1

Satteldach mit Gaupen
ausgefithrt

It. Bavordnung
Holztramdecke baw.
Systemkamine

Gaszentralheizung

Ziegelwinde 30 cm mit VWS
Estrich verfliest bzw. Holzboden
Kunststofffenster

Holztiiren

Stahlbetondecke

Toendachstein

Holz

First 2,5m, Traufe 2,20m

Sattelach

Grundeigentiimer/Bauwerber

Ay b~ rd 2

e
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2.14 Befundaufnahme der Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing am
16.12.2025

AUFNAHMEPROTOKOLL

(Ubertragung des bei der Ortsbesichtigung erstellten Protokolls)

Datum: 16.12.2025
Ort: Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing

mit Adresse BahnhofstraBe 49, 3424 Zeiselmauer-
Wolfpassing

Beginn: 16.12.2025 ab 09:00 bis 10:35 Uhr
Anwesende: flr die betreibende Partei: Niemand

fur die verpflichtete Partei: Hr. DI (FH) Robert EBNER und
Fr. Sigrid EBNER-Schlosser

im Auftrag des BG Tulln: Gerichtsvollzieher Christian TRAXLER,
SV Dipl-HTL-Ing Ronald KRONAWETTER mit Hr. Leon
KRONAWETTER als Vermessungs- und Aufnahmegehilfe

A) FRAGENKATALOG:
1. Erhebungen am Bauamt, am 14.10.2025:

a) Anschliisse? Welche Anschlisse bestehen?

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon, Fernwarme, Kabelfernsehen?

Lt. Herrn Ebner bestehen Wasser-, MW-Kanal- und Stromanschluss, der
Telefonanschluss wurde in das Wohngebaude eingeleitet, ist jedoch nicht
in Betrieb.

b) Wie wurde das Gebaude errichtet? Lt. Herrn Ebner wurden beim Umbau
des Gebdudes die statisch relevanten Arbeiten von Fachfirmen und
sonstige Arbeiten in Eigenregie durchgefiihrt.

2. Liegen derzeit Vermietungen vor?
Pachtvertrag mit ehemaligen Pachtern oder Mietern?

Laut Angaben von Herrn Ebner gibt es keine Vermietung und
Verpachtungen.
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3. Bestehen Vertrage oder Vereinbarungen?

Wohnrecht/Gehrecht/Fahrrecht/Leitungsrecht/Grunddienstbarkeit des Zuganges
oder der Zufahrt/Recht der Beschrankung der Uberbauung/Fruchtgenussrecht/...
Ausgedinge (Wohnungsrecht, Obsternte Eigenbedarf, Mitbentitzung Maschinen,
Verkostigung, Pflege und Betreuung, in Ordnung halten der Wohnung, ausweiBen
der Wohnung, Pflege der Wasche, Begrabniskosten, Grab)

Laut Angaben von Herrn Ebner gibt es keine Vertridge oder

Vereinbarungen.

4. HQ100-Abflussbereich / Grundwasserprobleme?:

Laut Angaben von Herrn Ebner gibt es keine Probleme mit Hochwasser-
bzw. Grundwasser. Beim Hochwasser 2024 war die Liegenschaft nicht
betroffen.

5. Verunreinigungen, Kontaminierungen am Grundstlck?:
Laut Angaben von Herrn Ebner gibt es keine Verunreinigungen oder

Kontaminierungen am Grundstiick.

6. Energieausweis: Gibt es einen Energieausweis?

Im Bauakt gibt es einen Energieausweis.

7. Ubergebene Dokumente, Urkunden, Belege, etc.

Herr Ebner iibergibt eine Kopie des Deckblattes vom Energieausweis.

B) BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT:

B1) Objekt I —Wohnhaus

B 1.1) Aligemeine Objektbeschreibung:

Geschosse: Das dreigeschoBige Wohngebaude ist am Grundstlick in gekuppelter
Bebauungsweise angeordnet bzw. ist der Zugang an der dstlichen
Grundgrenze.

Baujahr: StraBentrakt 1912, Zu- und Umbau Baubewilligung 2008,
Fertigstellungsanzeige 2010, Fertigstellungsanzeige Dachterrasse 2017.

Bauweise: Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet.

Fundamente: Beim StraBentrakt gibt es keine Angaben im Bauakt, gemaBi
Baubeschreibung wurden beim Zubau Streifenfundamente samt
Fundamentplatte hergestellt.

AuBenwande: Beim StraBentrakt gibt es keine Angaben im Bauakt,
vermutlich Ziegelwande, gemaB Baubeschreibung beim Zubau
Ziegelwande 30 cm stark.

Fassade: Lt. Baubeschreibung Vollwéarmeschutzfassade.
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Innenwande: Beim Altbau Ziegelwande mit Verputz im Zubau
Trockenbauwande mit Beplankung und Spachtelung.

Deckenkonstruktion: Beim StraBentrakt im Keller eine Platzlgewdlbedecke,
ansonsten Holztramdecken, beim Zubau It. Baubeschreibung
Stahlbetondecken oder Ziegeleinhangdecke.

Dachkonstruktion: Beim StraBentrakt ein Schopfwalmdach als
Holzkonstruktion und Tondachsteindeckung. Beim Zubau wurde
ein Flachdach hergestelit.

Spenglerarbeiten: verzinktes Blech, Aluminium.

Blitzschutzanlage: nein.

Stiegenanlage/Stiegenkonstruktion: gegenlaufiger massiver Stiegenlauf

Beheizung:

samt einem Handlauf, welcher an der Wand montiert ist. Der
Zugang zum Dachboden ist Uiber eine ausziehbare
Dachbodentreppe madglich.

Wasser-Wasser-Warmepumpe, entsprechend der
wasserrechtlichen Bewilligung von 2008 samt
Verteilerleitungen, Radiatoren und FuBbodenheizung.

Zusatzliche Ausstattung: PV-Anlage, Wasser-Enthdrtungsanlage Fa.

Grinbeck, Baujahr 2008.

Ansichten Foto Nummer im Anhang: 1 -5

B 1.2) Raumbeschreibung

Kellergeschol3:
Technikraum:

Bodenbelage:
Wande:

Deckenuntersicht:
Tlren:

Fenster:
Einrichtung:
Technik:

Foto Nummer im Anhang:

Vorraum samt Stiege:
Bodenbelage:

Wande:
Deckenuntersicht:
Turen:

Fenster:
Einrichtung:

Foto Nummer im Anhang:

Kellerraum 1:
Bodenbelage:
Wadnde:
Deckenuntersicht:
Turen:
Fenster:
Einrichtung:
Technik:

Foto Nummer im Anhang:

keramischer Belag.

Fliesenbelag bis ca. 1,7 m Hbéhe, dartber Verputz und
Bemalung.

Platzlgewdlbe, Verputz und Bemalung.

Blechtliren in Stahlzarge.

keine.

keine.

Wasser-Wasser-Warmepumpe Fa. Ochsner und Pufferspeicher.
6-7

keramischer Belag. Bei der Stiege keramischer Belag an den
Tritt- und Setzstufen.

Verputz und Bemalung.

Platzlgewdlbe, Verputz und Bemalung.

Blechtliren in Stahlzarge.

keine.

keine.

keramischer Belag.

Verputz und Bemalung.

Platzlgewdlbe, Verputz und Bemalung.

keine.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

keine.

Wechselrichter der PV-Anlage an der Wand montiert,
Wassseranschluss.

10-11
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Kellerraum 2:

Bodenbelage:

Wande:
Deckenuntersicht:
Turen:

Fenster:

Einrichtung:

Technik:

Foto Nummer im Anhang:

keramischer Belag.

Verputz und Bemalung.

Platzlgewdlbe, Verputz und Bemalung.
Blechtliren in Stahlzarge.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung.
keine.

Wassseranschluss und Wasseruhr.

12 -13

Anmerkung Zustand im KellergeschoB:
Es erfolgten Feuchtemessungen mit

Erdgeschof3:
Eingang, Stiegenhaus:

Bodenbelage:

keramischer Belag.

Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Verkleidung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Eingangstir als 2-fligelige Kunststoffverbundtiire mit
Verglasung, Innentlr Verbundtir mit Zargenverkleidung.
Fenster: keine.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 14
Gang:
Bodenbeldage: keramischer Belag.
Wadnde: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Verkleidung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Verbundtiren mit Zargenverkleidung.
Fenster: keine.
Einrichtung: Im Vorraum befindet sich ein freistehender Kihl-Gefrierschrank,
welcher somit keine Zubehoérseigenschaft aufweist.
Foto Nummer im Anhang: 15
Bad:

Bodenbelage:
Wande:

Deckenuntersicht:
Turen:

Fenster:
Einrichtung:

Foto Nummer im Anhang:

Schlafzimmer 1:

Bodenbelage:
Wande:

keramischer Belag.

keramischer Belag bis ca. 2,2 m Hbéhe, darliber Verputz und
Bemalung.

Beplankung, Spachtelung und Bemalung.

Verbundtire mit Zargenverkleidung.

Kunststoff mit Isolierverglasung.

ein Waschbecken mit Unterschrank samt Kalt- und
Warmwasseranschluss sowie Mischarmatur, eine Dusche mit
Verfliesung sowie Glastrennwand samt Glastir mit Kalt- und
Warmwasseranschluss samt Mischarmatur Kopf- und
Handbrause, ein Hange-WC, an der Wand ist ein
Handtuchheizkdérper montiert.

16 - 17

Laminat.
Verputz und Bemalung.
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Deckenuntersicht:
Turen:

Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Verbundtire mit Zargenverkleidung.

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 18
Schlafzimmer 2:
Bodenbelage: Laminat.
Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiire mit Zargenverkleidung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 19
Abstellraum:
Bodenbeldage: keramischer Belag.
Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiire mit Zargenverkleidung.
Fenster: keine.
Einrichtung: Es besteht ein an der Wand montiertes Lagerregal.
Foto Nummer im Anhang: 20
Kiche:
keramischer Belag.
Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiire mit Zargenverkleidung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: Es besteht eine Einbaukliche der Firma EWE mit einem U-

Foto Nummer im Anhang:

Wohn-Esszimmer:

Bodenbelage:
Wande:
Deckenuntersicht:
Turen:

formigen Einbaublock und einer Lange von ca. 3,3 m + 2,7 m +

1,6 m = 7,6 min Verbundbauweise mit Unter- und

Oberschranken samt Laden und Tiren oder Klappelementen. Die

Kiche wurde ca. 2008 eingebaut.

Eingebaut sind:

e eine Niro-Klichenspiile mit Kalt- und Warmwasseranschluss
samt Mischarmatur;

e ein Backrohr Fa. Siemens (Breite 60 cm);

e Ceranfeld Fa. Siemens (Breite 60 cm) samt Niro-Dunstabzug;

e ein Geschirrspiler Firma Elektra Bregenz (Breite 60cm);

e Mikrowellenherd Firma Siemens (Breite 60 cm).

21-23

Laminat.

Verputz und Bemalung.

Beplankung, Spachtelung und Bemalung.

Terrassentiir als Schiebetlir aus Kunststoff mit Isolierverglasung
Vom Wohnzimmer kann die iberdachte Terrasse betreten
werden.
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Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen. Beim Essplatz
besteht ein Dachflachenfenster.
Einrichtung: keine.

Foto Nummer im Anhang:

DachgeschoB:

Stiegenhaus, Vorraum:
Bodenbelage:

24 - 25

keramischer Belag. Bei den Stiegen keramischer Belag auf den
Trittstufen, die Setzstufen Verputz und Bemalung.

Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Verkleidung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiir mit Zargenverkleidung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 26
Schlafzimmer 3:
Bodenbeldage: Laminat.

Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiire mit Zargenverkleidung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 27

Flachdach oberhalb des Ess-Wohnzimmers:

Am Flachdach wurde ein Holzbelag mit Terrassendielen errichtet. Es besteht keine
Absturzsicherung. Das Flachdach kann vom Schlafzimmer aus betreten werden.
Urspriinglich war das Flachdach als Dachterrasse in den Einreichunterlagen geplant.

GemaB der Bekanntgabe von Hr. BM Geiszler vom 18.08.2008 wurde im Zuge
des baubehoérdlichen Bewilligungsverfahrens von der Errichtung der
Dachterrasse abgesehen und angegeben, dass die Tiire vom Schlafzimmer auf
die Dachterrasse mit einer sperrbaren Olive versehen wird. Die sperrbare Olive
wurde nicht montiert, und stellt dies somit einen Sicherheitsmangel dar.

Der Eigentiimer muss umgehend eine sperrbare Griffolive montieren, da auf der

Dachterrasse keine Absturzsicherung montiert ist und eine Absturzgefahr

besteht.
Bad:
Bodenbeldge: keramischer Belag.
Wande: keramischer Belag.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tilren: Verbundtiire mit Zargenverkleidung.
Dachflachenfenster: Kunststoff mit Isolierverglasung.
Einrichtung: ein Waschbecken mit Unterschrank samt Kalt- und

Warmwasseranschluss sowie Mischarmatur, eine Dusche mit
Verfliesung sowie Glastrennwand samt Glastir mit Kalt- und
Warmwasseranschluss samt Mischarmatur Kopf- und
Handbrause, ein WC, eine Badewanne mit Kalt- und
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Warmwasseranschluss samt Mischarmatur und Handbrause, an
der Wand ist ein Handtuchheizkdrper montiert.
Foto Nummer im Anhang: 28 - 30

Zimmer 4.
Bodenbeldge: Laminat.
Wadnde: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Verbundtire mit Zargenverkleidung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 31

Nicht ausgebauter Dachboden (Spitzboden):
Bodenbeldage: Deckendammung mit Estrich.

Wande: keine.
Dachuntersicht: Dachstuhl mit Holzschalung.
Foto Nummer im Anhang: 32

Bau- und Erhaltungszustand:
Das Gebdude befindet sich in einem gréBtenteils fertigen und benitzungsfahigen

Bauzustand und weist eine dem Alter entsprechenden Abnltzung bzw. teilweise erhdhte
Abnltzung auf (Anstriche Bodenbeldge, Haustechnik, sanitdre Anlagen...). Im Gebdude
sind wahrend der Befundaufnahme Hunde anwesend.

An den Wanden im KellergeschoB sind Abplatzungen und Verfarbungen bei der Bemalung
vorhanden.

Seitens des Sachverstandigen wurden Feuchtemessungen mit einem Messgerat der Fa.
Trotec T650 an den Wanden im KellergeschoB oberhalb des FuBbodens, durchgefiihrt.
Die Messergebnisse des dielektrischen Verfahrens kdnnen bei Baustoffen ausschlieBlich
zur orientierenden Feuchtemessung herangezogen werden.

Die Messergebnisse lagen bei Werten zwischen 94 Digits bis 161 Digits, welche als
Indikator der Baustofffeuchte als ,feucht" einzustufen sind.

Foto Nummer im Anhang: 33-34
Bau- und Erhaltungszustand allgemeine Teile der Liegenschaft
A Normal erhalten Instandsgtzgng umfangreiche
Neuwertig, I vermutlich in sehr schlecht, .
méngelfrei nur Erha'ltungs- den nachsten 5 Instandset'zung weres keine Angabe
arbeiten erforderlich
Jahren
Fassadenflachen X X
Dachdeckung X
Spenglerarbeiten X
Stiegenhaus X
Eingangsbereich X
AuBenanlagen X X
Sonstiges Feuchtigkeit im Keller X X

B2) AuBenanlagen

Der Eingang bzw. die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt von der norddstlichen
Grundstlicksecke Uber die vorbeiflihrende LandesstraBe lber eine Betonpflasterflache,
welche auf die gesamte Lange des Gebdudes besteht.

Vor dem Wohngebdude wurde ein Vorgarten mit Strauchern bzw. das Traufenpflaster als
Betonpflaster angelegt. Der westliche, vom Wohngebdude riickseitige, Gartenbereich
wurde als Grasflache mit Strauchern und Baumen angelegt. Der Garten ist eher
naturbelassen.
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Terrasse mit Terrassenltberdachung:
An der westlichen Gebdudeseite des Wohngebdudes besteht eine Terrasse mit einem
Plattenbelag samt Uberdachung als Holzkonstruktion mit einem Walmdach mit den
Grundrissabmessungen von L x B = ca. 6,3 m x 4,7 m samt einer Traufenhdhe von ca.
3,2 m bzw. Firsthéhen mit ca. 4,4 m.
Foto Nummer im Anhang: 5
Nebengebdude:
An der nérdlichen Grundstiicksgrenze wurde ein Nebengebaude mit Flachdach und den
Abmessungen von Lx B X H = ca. 5,6 m x 4,2 m x 2,2 m errichtet. Das Gebaude kann
an der dstlichen Seite Uber eine Zugangstlr betreten werden.
Bodenbelage: Laminat.
Wadnde: Spachtelung und Bemalung.
Deckenuntersicht: Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Kunststofftiire teilweise mit Verglasung.
Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung.
Einrichtung: keine.
Heizung: Infrarotpaneele
Foto Nummer im Anhang: 35 - 37
An der westlichen Seite des Nebengebdudes wurde ein Anbau als Gitterkonstruktion mit
einem Sockelmauerwerk und den Abmessungen von LxB XH =ca. 4,2 mx4,0mx 2,2
m als Freibereich fir Hunde geschaffen.
Gartenhitte:
Im westlichen Grundstiicksbereich besteht eine Gartenhiitte mit den Abmessungen von L
xBXH=ca.1,8mx2,2mx 2,1 min Holzdielenbauweise mit einem Pultdach und einer
2-fliigeligen Zugangstur.
Foto Nummer im Anhang: 38
Pool:
Im Bereich der nordwestlichen Grundstlicksecke besteht ein mobiler Pool in
Kunststoffbauweise. Dieser weist keine Zubehdrseigenschaft auf.
Einfriedungen:
Die straBenseitige Einfriedung wurde mit einem massiven, Sockelmauerwerk aus
Natursteinen samt darauf aufgesetzten Metallgitterzaun und einem 2-fliigeligen
Zufahrtstor hergestellt. Ansonsten bestehen entlang den Grundstlicksgrenzen
Maschengitterzaune sowie eine Thujenhecke.
Foto Nummer im Anhang: 1 -2
Millhdtte:
Im Vorgarten wurde ein Millgebdude als Holzkonstruktion mit einem Pultdach,
Holzbeplankung an den Wanden sowie einer 2-fligeligen Brettertlr errichtet.
Foto Nummer im Anhang: 39 - 40

2.15 Einheitswert

Laut der in Beilage ./4 angefiigten Amtsauskunft des Finanzamtes Tulln - vom
01.01.2009 wurde zu der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft folgende
Einheitswertauskunft erteilt:

EW-AZ 31/290-2-0044/8

Einfamilienhaus

Einheitswert zum 1.1.2009: 11.300 € (einschl. Erhéhung 35 v.H.)
Grundsteuermessbetrag: 9,82 €.

2.16 Vermietung oder sonstige Bestandsrechte Dritter

Bei der Befundaufnahme wurde von Hr. Ebner bekannt gegeben, dass keine
Vermietungen oder Verpachtungen vorliegen.
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2.17 Raumprogramm und Nutzflichen, Kubaturberechnung It.

Einreichplan

Objekt I - Wohnhaus -

Rohbau Raum-

Rohbau Nutzflache laut Einreichplan flache [m?2]
KellergeschoB

StraBentrakt

Vorraum 5,55
Technikraum 10,13
Kellerraum 1 21,27
Kellerraum 2 17,73
Summe Kellergeschof3 54,68
ErdgeschoB

StraBentrakt

Eingang - Zwischenpodest 3,40
Vorraum 7,32
Bad/WC 3,91
Abstellraum 1,53
Zimmer 1 16,26
Zimmer 2 15,08
Kiiche 11,04
Summen StraBBentrakt 58,54
Zubau

Esszimmer 15,59
Wohnzimmer 24,36
Summe Zubau 39,95
Summe Erdgeschof 98,49
DachgeschoB3

StraBentrakt

Vorraum 1,40
Schlafzimmer 3 16,41
Schrankraum 4,56
Bad/WC 12,38
Zimmer 2 21,80
Summe DachgeschoB8 56,55
Zusammenstellung

Summe Kellergeschof3 54,68
Summe Erdgeschof 98,49
Summe DachgeschoB 56,55
Gesamtsumme flache Objekt I: 209,72

Objekt I - Nebengebaude -

Rohbau Raum-

Rohbau Nutzflache laut Einreichplan flache [m2]
ErdgeschoBB

Hundehaltung 19,00
Freilauf Hunde 17,00
Summe Flache Nebengebdude 36,00
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Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Befundaufnahme die Raumabmessungen ca. in
Raummitte mittels eines Distanzlasermessgerates teilweise kontrolliert wurden. In den
Einreichplanen wird das RohbaumaB angegeben, wodurch sich eine Differenz durch die
fehlenden Aufbauten(Putz, Fliese, etc.) ergibt. Dabei handelt es sich um
Kontrollmessungen. Diese Vermessung entspricht nicht den Genauigkeitsanforderungen
der O-Norm DIN 18202. Es ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens,
diesbeziigliche aufwendige Bestandsvermessungen anzustellen. Eine kostspielige
Ausarbeitung eines Bestandsplanes kann nur von einer daftir befugten Person oder
Unternehmen vorgenommen werden. Es wurde kein Auftrag erteilt einen Bestandsplan
entsprechend der O-Norm DIN 18202 auszuarbeiten.

Kubaturberechnung umbauter Raum It. Einreichplan:

" . Geschoss-
Objekt I - Wohnhaus Lange | Breite BGF  lHohei.m.| BRI

[m] [m] [m2] [m] [m3]
Fundament
Altbestand StraBentrakt 8,80 9,50 83,60 0,35 29,26
Zubau Esszimmer 3,04 5,50 16,72 0,35 5,85
Zubau Wohnzimmer 5,95 5,00 29,75 0,35 10,41
Terrassenuberdachung 6,20 5,40 33,48 0,35 11,72
Summe
KellergeschoB
Altbestand StraBentrakt 8,80 9,50 83,60 2,70 225,72
ErdgeschoB3
Altbestand StraBentrakt 8,80 9,50 83,60 3,50 292,60
Zubau Esszimmer 3,04 5,50 16,72 3,50 58,52
Zubau Wohnzimmer 5,95 5,00 29,75 3,80 113,05
Terrassenuberdachung 6,20 5,40 33,48 3,80 127,22
Summe
DachgeschoB3
Altbestand StraBentrakt 8,80 9,50 83,60 2,80 234,08
Gesamtsumme 494,30 1.108,44
Objekt I - Linge | Breite BGF S:::hf;s BRI
Nebengebaude [m] [m] [m2] [m] [m3]
ErdgeschofB3
Abstellraum Hundehaltung 5,60 4,20 23,52 2,10 49,39
Freilauf Hunde 4,20 4,20 17,64 2,10 37,04
Gesamtsumme 86,44
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2.18 Bau- und Erhaltungszustand und Beschreibung der Bonitat der
Liegenschaft

Wie aus der vorstehenden Beschreibung und auch aus dem
Befundaufnahmeprotokoll nachvollziehbar entnommen werden kann, ist das
Gebaude in einem fertigen und beniitzungsfahigen Bauzustand.

Bei der Befundaufnahme wurden augenscheinlich nachfolgend angefiihrte
Baumangel festgestellt:

Das Gebaude befindet sich in einem grdBtenteils fertigen und benitzungsfahigen
Bauzustand und weist eine dem Alter entsprechenden Abnitzung bzw. teilweise
erhdéhte Abnlitzung auf (Anstriche Bodenbelage, Haustechnik, sanitare Anlagen...).
An den Wanden im KellergeschoB sind Abplatzungen und Verfarbungen bei der
Bemalung vorhanden.

Seitens des Sachverstandigen wurden Feuchtemessungen mit einem Messgerat
der Fa. Trotec T650 an den Wanden im KellergeschoB3 oberhalb des FuBbodens,
durchgefihrt. Die Messergebnisse des dielektrischen Verfahrens kdnnen bei
Baustoffen ausschlieBlich zur orientierenden Feuchtemessung herangezogen
werden.

GemaB der Bekanntgabe von Hr. BM Geiszler vom 18.08.2008 wurde im
Zuge des baubehordlichen Bewilligungsverfahrens von der Errichtung der
Dachterrasse abgesehen und angegeben, dass die Tiire vom Schlafzimmer
auf die Dachterrasse mit einer sperrbaren Olive versehen wird. Die
sperrbare Olive wurde nicht montiert, und stellt somit einen
Sicherheitsmangel dar.

Die Messergebnisse lagen bei Werten zwischen 94 Digits bis 161 Digits, welche als
Indikator der Baustofffeuchte als ,feucht" einzustufen sind.

Es lagern teilweise Kisten, alte M6beln, nicht mehr bendétigte
Ausstattungsgegenstande und sonstige Fahrnisse etc.

Die AuBenanlagen sind gepflegt.

Die sichtbaren Bau- und Zeitschaden, wie auch die durchschnittlichen
Abniltzungen, Baumangel und Baugebrechen werden in der Wertermittlung
beriicksichtigt. Die Sanierungskosten, wie auch die notwendigen Aufwendungen
fur den ,rickgestauten Reparatur- und Instandsetzungsbedarf" sind allesamt nur
als geschatzte Kosten in den Bewertungen enthalten und somit ohne Gewahr,
zumal der tatsachliche Aufwand erst nach eingehenden und kostspieligen
Untersuchungen und exakt erst nach Durchfihrung feststellbar ist.

Sinngemal gleiche Unsicherheiten gibt es auch auf die Griindungsverhaltnisse,
zumal die Fundamente verdeckt liegen und keine Unterlagen Uber die Dimension
der Fundamentkérper vorliegen.

Im Bauakt liegt ein Energieausweis mit Ausstellungsdatum vom 31.07.2008 und
einem Heizwarmebedarf (Referenzklima) = 56 kWh/m=2a auf.

Zusammenfassend ist die Bausubstanz des Gebdudes bzw. der
Erhaltungszustand groBteils als gut bis mittel zu bezeichnen. Die Rdaume sind
grundsatzlich benutz- und bewohnbar.
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Zur Bonitat der Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing ist Folgendes zu
bemerken:

Die Realitat liegt im zentralen Siedlungsgebiet des Ortes Wolfpassing an der
vorbeifihrenden LandesstraBe in der Flachenwidmung , Bauland-Wohngebiet". In
nordlicher, dstlicher und stdlicher Richtung befinden sich die Liegenschaften in der
Widmung ,,BW - Bauland-Wohngebiet" bzw. westlich davon in der Widmung ,,GIf -
Grinland Land- und Forstwirtschaft®.

Richtung Sitden befindet sich in einem Abstand von ca. 100 m die
Siedlungsgrenze und es liegen die Grundstlicke in der Widmung , Gfrei — Griinland
Land- und Forstwirtschaft - Freihalteflache™ und die Grundstlicke werden als
Ackerflachen genutzt.

Die Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing liegt gem&B NO-Atlas auBerhalb der
Risikozone HQ100.

Die Liegenschaft scheint nicht in der Larmkarte fiir StraBen- und
Schienenverkehr fiir 24h-Durchschnitt oberhalb des Grenzwertes auf.

Die nachstliegende Autobahn bzw. SchnellstraBe ist die SchnellstraBe S5 mit Auf-
und Abfahrten bei der Stadtgemeinde Tulln, welche Luftlinie ca. 12 km in
nordwestlicher Richtung entfernt liegt.
Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie 6ffentliche Buslinie verkehren in
Zeiselmauer bzw. Wolfpassing bzw. befindet sich der ,Tullnerfelder Bahnhof" in
ca. 13 km Entfernung. Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der
Liegenschaft EZ 299 als gut einzustufen.

GemaB Einsichtnahme in die Senderkataster-Karte bestehen nordoéstlich fiinf
Mobilfunkanlagen ca. 1,2 km bis 2 km entfernt in St. Andra bzw. zwei
Mobilfunkanlagen 2 km entfernt in Konigstetten siiddstlich von

Wolfpasing.
Lagekriterien, Verkehrsverhéltnisse und Infrastruktur
sehr gut - befriedigend- . . schwierig - .
gt?t durchsch%ittlich eingeschrankt schIechgt schlecht - keine

Wohnlage X

Blrolage X

Gewerbelage X

Individualverkehr X

offentlicher Verkehr X X

Parkmdglichkeit auf 6ffentlichem Gut X

Gewerbliche Infrastruktur X

Soziale Infrastruktur X

Offentliche Infrastruktur X

Ndhe zu Stadt- oder Ortszentrum X

Immissionsbelastung X X

Unter Berlicksichtigung aller aufgezeigten Fakten ist daher die Bonitat und
Wohnqualitat der Liegenschaft EZ 299 KG Wolfpassing zusammenfassend als

gut zu klassifizieren.

2.19 Sonstige Feststellungen

Keine.
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3

3.1

GUTACHTEN

Allgemeines

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller im Befund
enthaltenen Feststellungen, sowie aller wertbeeinflussenden Merkmale und
Voraussetzungen.

Unter Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF jener Wert
zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar
ware. Dabei sind ungewdhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die

besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen
erzielt werden kénnten, auBer Ansatz zu lassen.

Eine Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne § 4 LBG setzt
voraus, dass ein Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen madglich ist. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderter
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu berlicksichtigen. Heranzuziehen sind lediglich solche Kaufpreise, die
in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten (das muss
jedoch nicht zwingend das gleiche Gemeindegebiet sein) erzielt wurden, wobei bei
einer solchen Wertermittlung unredliche Verkaufsvorgange auBer Acht zu lassen
bzw. gegebenenfalls zu korrigieren sind. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren wird der Wert der
Liegenschaft durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes
sonstiger Bestandteile errechnet.

Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den Neuherstellungskosten unter
Berlcksichtigung der Ausstattung, des Fertigstellungsgrades und der Ausfiihrung
auszugehen. Davon sind in der Folge ein allenfalls gegebener verlorener
Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug zu
bringen. Die Berechnung der Wertminderung wegen Alters erfolgt aufgrund der
Objektart, der Ausstattung und des Erhaltungszustandes nach der Formel fir
lineare Wertminderung. In Abzug zu bringen sind weiters sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen,
riickgestauter Reparaturaufwand, Baumangel, Bauschaden usw. soweit sie nicht
bereits anderweitig berlcksichtigt wurden.

Das Ertragswertverfahren kommt fir alle diejenigen Grundstlicke in Betracht, die
dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrége aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften, die eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals
gewadhrleisten.

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der
Verkehrswertermittlung, bei der methodisch alle zuklinftigen aus dem bebauten
Grundstiick zu erwirtschaftenden Zahlungsfliisse mit der Summe ihrer Barwerte
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erfasst werden. Das Ertragswertverfahren berticksichtigt ausschlieBlich die
wirtschaftlichen Aspekte des Bewertungsgrundstiicks.

Das Verfahren findet insbesondere bei der Bewertung von Mietwohngrundstiicken,
Geschafts- oder Gewerbegrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken
Anwendung.

Die Lage, die Mieten oder Pachten, die Rentabilitdt und die Nutzungsdauer sind
dabei wesentliche Bewertungskriterien.

Ein- und Zweifamilienhauser werden Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung
angeschafft und gehalten, eine Ertragserzielungsabsicht ist Ublicherweise
auszuschlieBen. Die Ermittlung eines Ertragswertes wiirde auch zu einem
unrealistisch geringen Rechenwert flhren.

Insbesondere bei der Verkehrswertermittlung nach der Sachwertmethode ist es
notwendig, den Rechenwert vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
wirdigen und gegebenenfalls zu bericksichtigen. Solche Beriicksichtigungen sind
insbesondere wegen der Marktlage, individueller Planung, verlorenem
Bauaufwand, ungtinstiger ObjektgréBe, Zweckgebundenheit, Standort, sonstiger
Einschrankungen usw. vorzunehmen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage ist
generell anzumerken, dass in zumindest mittelbar vergleichbaren Gebieten
innerhalb eines bestimmten Sachwertbereichs die Sachwerte von derartigen
Objekten bei Bestandsfreiheit in etwa den Kaufpreisen entsprechen. Bei auBerhalb
dieses Normbereichs liegenden Sachwerten bzw. sachwertorientierten
Verkehrswerten ist zu beobachten, dass die erzielten Kaufpreise die Tendenz
haben, sich am Preis innerhalb der ,Normalzone" anzunahern. Dies bedeutet bei
steigenden Sachwerten eine progressiv zunehmende Abminderung bzw. bei
sinkenden Sachwerten eine progressiv zunehmende Aufwertung.

Je héher die errechneten Sachwerte bzw. sachwertorientierten Verkehrswerte
liegen, desto starker nimmt die Zahl der Kaufwilligen ab. Dies nicht zuletzt
deshalb, da der Kauferkreis flir h6herpreisigere Objekte den Bau von eigenen,
nach individuellen Vorstellungen und Bediirfnissen konzipierten Gebauden,
vorzieht.

Im vorliegenden Fall geht es bei der EZ 299 KG Wolfpassing um die
Ermittlung des Wertes eines Einfamilienhauses wozu im Sinne § 1(1) LBG
alle wertbildenden Faktoren zu beriicksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist fir die Feststellung des Verkehrswertes der Sachwert
von ausschlaggebender Bedeutung.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens bleibt gemaB3 § 7 LBG dem
Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der
Wissenschaft zu nehmen. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt flir diese
Liegenschaft unter Berlicksichtigung des Sachwertverfahrens.
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3.2
3.2.1

Sachwertverfahren
Bodenwertermittlung

Die EZ 299 KG Wolfpassing besteht aus dem Grundstiick .137 und 632/38.

Die Bewertung nach § 4 (und § 10 Abs.1) des LBG verlangt im
Vergleichswertverfahren flr jedes Grundstlick eine aussagekraftige Anzahl von
Vergleichspreisen von Grundstlicken. Diese sind konkret anzuftihren, ihre
Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben und Auf- und Abwertungen, Zu- und
Abschlage zu begriinden.

Die Grundstiicke liegen nicht im Grenzkataster. Die Flachenangaben werden aus
dem glltigen Grundbuchauszug entnommen.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass es zu Abweichungen mit den tatsachlichen
Flachen in der Natur kommen kann.

Die Bodenwertermittlung erfolgt fir die im , Bauland-Wohngebiet" der
Katastralgemeinde Wolfpassing gelegenen Baugrundstiicke .137 und 632/38 durch
Wertableitung aus vergleichbaren Grundsticksverkdufen in der Umgebung der
Katastralgemeinden von Wolfpassing.

Betrachtung der Wertveranderung gemaB Immobilienpreisspiegel fiir
Baugrundstiicke freistehende Einfamilienhduser (600-800m2):

PS 2022 - PS 2023:

Stichtag: 31.12.2022

maBige Wohnlage: +5,07%; normale Wohnlage: +8,90%;
gute Wohnlage: +3,82; sehr gute Wohnlage: +13,10%
es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 10 %

PS 2023 - PS 2024:

Stichtag: 31.12.2023

maBige Wohnlage: +7,29%; normale Wohnlage: +3,72%;
gute Wohnlage: +6,26; sehr gute Wohnlage: +14,20%
es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 10 %

PS 2024 - PS 2025:

Stichtag: 31.12.2024

maBige Wohnlage: +2,16%; normale Wohnlage: +3,64%;
gute Wohnlage: +5,12; sehr gute Wohnlage: +4,16%

es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 5 %

PS 2025 - PS 2026:

Stichtag: 31.12.2025

Fir den Betrachtungszeitraum liegt noch kein Immobilienpreisspiegel vor und es
erfolgt eine Abschatzung mit einer Annahme, dass sich Erh6hungen mit einem
Mittelwert des Jahres 2024 fir den Jahreszeitraum ergeben haben.

es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 5 %

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2022 bis 2026 mit
30 % angesetzt.
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Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2023 bis 2026 mit
20 % angesetzt.

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2024 bis 2026 mit
10 % angesetzt.

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2025 bis 2026 mit
5 % angesetzt.

Ermittlung des angemessenen Grundstiickswertes

Es erfolgt die Wertableitung flr die Parzellen .137 und 632/38 mit einer
gemeinsamen GrundstiicksgréBe von 618 m2 |t. Grundbuchauszug. Die Parzelle
.137 entspricht dem urspriinglichen Wohngebdude, welches 1912
bewilligt wurde. Es handelt sich um eine innenliegende Parzelle, welchen
keinen Anschluss an das offentliche Gut aufweist. Aufgrund der
Bedingungen der NO Bauordnung 2014 und NO Bautechnikverordnung
2014 idgF (insbesondere Anlage 2 - Brandschutz) sind die beiden
Parzellen im Anlassfall eines baubehdrdlichen Bewilligungsverfahrens zu
vereinigen. Somit kann keine getrennte VerauBerung erfolgen.
Die Bodenwertermittlung erfolgt durch Wertableitung aus vergleichbaren
Grundstlcksverkaufen.
Die betrachteten Grundstilicke befinden sich alle in umliegenden
Katastralgemeinden zur KG Wolfpassing bzw. Zeiselmauer. Die Grundstiicke

weisen ahnliche Eigenschaften auf. Es sind auch die Immissionen durch deren
Lage sowie deren VerkehrserschlieBung als @ahnlich anzusehen. Somit wird flr
diese Parameter keine Wertanpassung vorgenommen.

Abschlag

L . Abschlag . .
Tagebuch- . . Verkaufs- |Flachen- | Flache | Verkaufs- Verkalu || =lEhs Grundns i Aufschlie Reedilzg ) abgelen-(-eter Flachg izl
Parzelle | Verkaufer | Kaufer . X preis | Anpass- groBe Zuschlag Grundstiicks-|  abgeleiteter
zahl datum widmung| [m?] preis [€] " . Bung [t .
[€/m?] ung | Konfiguration KV [%)] wegen wert Grundstlickswert
[%] °
20196 Wolfpassing
858/2022 | 488/3 privat privat | 25.01.2022 | Bauland | 665 | 175.000,00 263,16 30% -10% 315,79 210.000,00
AufschlieBungs
19/2024 | 626/6 privat privat | 22.06.2023 | Bauland | 530 |274.700,00| 518,30 20% -15% -6% kosten 513,12 271.953,00
=~ € 15.000
AufschlieBungs
20/2024 | 624/19 privat privat | 22.06.2023 | Bauland | 537 |[267.000,00 ( 497,21 20% -15% -6% kosten 492,23 264.330,00
= € 15.000
5091/2023 | 679/3 privat privat | 06.09.2023 | Bauland | 696 | 220.000,00 [ 316,09 20% -10% 347,70 242.000,00
2 -
5085/2025 | 624/18 privat privat | 27.06.2025 | Bauland | 1.206 | 261.114,91( 216,51 5% 5% i?sri?lfer_
AufschlieBungs
4885/2025 | 627/1 privat privat | 25.09.2025 | Bauland | 535 |229.180,00 | 428,37 5% -15% -6% kosten 359,83 192.511,20
=~ € 15.000
20199 Zeiselmauer
3041/2023 | 1464/4 privat privat | 17.10.2022 | Bauland | 775 | 193.750,00 [ 250,00 30% -5% 312,50 242.187,50
AufschlieBungs
947/2023 | 438/3 privat privat | 01.02.2023 | Bauland | 522 |250.000,00 [ 478,93 20% -15% -6% kosten 474,14 247.500,00
~ € 15.000
AufschlieBungs
6482/2023 | 438/6 privat privat | 22.06.2023 | Bauland | 591 |293.000,00 | 495,77 20% -10% -6% kosten 515,60 304.720,00
=~ €15.000
5215/2023 | 392/2 privat privat | 12.07.2023 | Bauland | 679 | 199.000,00 | 293,08 20% -5% 337,04 228.850,00
3685/2025 | 1133/3 | privat privat | 23.06.2025 | Bauland | 700 | 230.000,00 | 328,57 5% -5% 328,57 230.000,00
5008/2025 | 1133/2 privat privat | 30.09.2025 | Bauland | 730 | 255.000,00 [ 349,32 5% -5% 349,32 255.000,00
Summe 8.166 4.435,31 4.345,84 2.689.051,70
dividiert durch Anzahl bzw. Flache 12 11 6.960
gemittelter Wert 369,61 395,08 386,36
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AusreiB3er:

AusreiBer sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner
oder gréBer als die Gbrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht
verzerrt bzw. verfalscht sind oder mdglicherweise einer anderen Grundgesamtheit
angehoéren. Zur Identifikation von AusreiBern gibt es eine Reihe mathematisch-
statistischer Tests sowie verschiedene Faustformeln.

Faustformel:

0,65 x Mittelwert < x; £ 1,35 x Mittelwert

somit:

253 < x; < 527

Abgeleiteter Grundstlickswert €/m2: i. M. 395,0 bzw. flachengewichtet 386,0
und ein Bodenwert mit

gerundet € 390 per m2 festgelegt.

Wert der AufschlieBungsabgabe laut NO Bauordnung 2014:

A = BL x BKK X ES

BL = VBauplatzflache = vV 618 m2 = 24,86

BKK = Bauklassenkoeffizient (Bauklasse I) = 1,0

Es liegt kein Bescheid auf, aber es kann mit groBer Wahrscheinlichkeit angenommen
werden, dass die AufschlieBungsabgabe fiir Bauklasse I als entrichtet gilt und die
AufschlieBungsergdnzungsangabe mit 0,25 fiir die Bauklasse II gem. NO BO 2014
idgF bei einem Zubau zu bezahlen ist.

Einheitssatz laut Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing € 525

A=24,86x1,0x525==€13.050,00

Wert der Kanalanschlussgebiihr laut NO Kanalgesetz:

KA = (Halfte der bebauten Flache) x (um 1 erhdhte Anzahl der angeschlossenen
GeschoBe) + (15 % der unbebauten Flache max. 500 m2) X ES

Die verbaute Flache betragt 131,50 m2 It. Baubeschreibung vom 07.06.2010.
Einheitssatz laut Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing € 14,89

Wohnhaus: KA = (131,50/2) x 3 + (0,15 x 500) = 272,25 x 14,89 = € 4.055

Wert der Wasseranschlussgebiihr:

WA = (Halfte der bebauten Flache) x (um 1 erhdhte Anzahl der angeschlossenen
GeschofB3e) + (15 % der unbebauten Flache max. 500 m2) X ES =
Einheitssatz laut Gemeinde Zeiselmauer-Wolfpassing € 8,50

Wohnhaus: WA = (145,80/2) x 3 + (0,15 x 500) = 272,25 x 8,50 = € 2.315

.137 und 632/38 618,00 m2 390,00 € 241.020,00 €
AufschlieBungsabgabe 1,00 m2 13.050,00 € 13.050,00 €
Kanalanschlussgebihr 1,00 m2 4.055,00 € 4.055,00 €
Wasseranschlussgebiihr 1,00 m2 2.315,00 € 2.315,00 €
Bodenwert 260.440.00 €
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3.2.2 Sachwertermittlung

Zur Ermittlung der Herstellkosten werden aus gutachtensékonomischen Griinden
die PlanmaBe bzw. die darin eingetragenen, eigenen Aufnahmen entsprechend der
Beilage im Anhang, herangezogen. Im Wertansatz beriicksichtigt sind samtliche
im Befund beschriebenen, unselbststandigen Einbauten soweit sie Gblicherweise
als Bestandteil des Gebaudes zu werten sind, wie Heizung, die sanitaren und
elektrischen Installationen usw.

Die Werte verstehen sich inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer. In den
Ansatzen bereits berlcksichtigt sind die unterschiedliche Nutzung und Ausstattung
der einzelnen Flachen und Objekte.

Von den Herstellkosten in Abzug gebracht wird die Wertminderung wegen Alters.
Unter Anwendung der Formel fir lineare Wertminderung, welche fir
Liegenschaften dieser Art tblicherweise Anwendung findet.

W=A/Dx100

Wobei

W... Wertminderung in Prozent

A ... Alter des Gebdudes

D ... Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Objekt I — Wohnhaus:

Fir das Gebaude liegt eine baubehdérdliche Bewilligung bzw. ein Einreichplan fir
den StraBentrakt von 1912 bzw. fir einen Zubau eine Fertigstellungsmeldung von
2017 vor.

Bei Objekten dieser Art, Nutzung und Bauweise ist von einer lblichen
Gesamtnutzungsdauer (diese bericksichtigt in angemessener Weise sowohl die
technische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer) von ca. 80 bis 100 Jahren
auszugehen.

Es erfolgt die Ermittlung einer fiktiven technischen Restlebensdauer fiir das
gesamte Gebdude.

Aufgrund des Erhaltungszustandes und der nachstehenden Berechnungen gibt sich
flir den StraBentrakt eine fiktive Restnutzungsdauer mit 25 Jahren, eine fiktive
Gesamtnutzungsdauer von 85 Jahren und ein fiktives Alter des Gebdudes von 60
Jahren und damit eine Wertminderung von 70 %.

Objekt I - Wohnhaus StraBBentrakt

fiktives Baujahr 1941

Alter des Objektes 60 Jahre

Technische Lebensdauer 85 Jahre —» Restlebensdauer 25 Jahre
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Es ergibt sich flir den Zubau beim Wohnhaus von 2010 eine Restnutzungsdauer
mit 64 Jahren, eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und ein Alter des
Gebaudes von 16 Jahren, somit eine Wertminderung von 8 %.

Objekt I - Wohnhaus Zubau 2010

Baujahr 2010

Alter des Objektes 16 Jahre

Technische Lebensdauer 80 Jahre —» Restlebensdauer 64 Jahre

Es ergibt sich flir das Nebengebaude eine Restnutzungsdauer mit 20 Jahren, eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und ein Alter des Gebaudes von 60 Jahren
und somit eine Wertminderung von 75 %.

Objekt I - Nebengebdude
Baujahr 1965
Alter des Objektes 60 Jahre
Technische Lebensdauer 80 Jahre —» Restlebensdauer 20 Jahre
Ermittlung des fiktiven Baujahres flir den StraBentrakt:
5 - 5
g 0 O @ x o @ © % = X o §
Teilausflihrung m c2E |3822| 25& |5 8cE3
& | 5828|5358 €82 |53%¢%
5 | 285|823 S3e |“8=%
5 & 8
[%] [Jahre] = Punkte [Jahre] = Punkte
Rohbau
1|Baustelleneinrichtung 2,00 140 280 25 50
2| Erdarbeiten, Fundamente 2,00 140 280 25 50
3|AuBen- und Innenwande 21,00 140 2940 25 525
4|Decken 8,00 140 1120 25 200
5|Dachstuhl 10,00 140 1400 25 250
6|Dacheindeckung 3,00 60 180 30 90
7|Spenglerarbeiten 2,00 50 100 30 60
Rohbau 48,00
Ausbau
8|Innenputz 5,00 60 300 40 200
9|AuBenputz 5,00 50 250 35 175
10| Estrich, Fliesen 3,00 50 150 35 105
11| Tlren, Fenster 11,00 30 330 20 220
12| Treppen, Gelander 1,00 50 50 25 25
13|Innenanstrich 4,00 15 60 5 20
14{Bodenbelédge 4,00 30 120 10 40
Ausbau 33,00
technische Einrichtung
15{Heizung 8,00 40 320 20 160
16| Lftung 0,00 0 0 0 0
17|Klimaanlage 0,00 0 0 0 0
18| E-Installation, 4,00 40 160 25 100
19|Wasserinstallation 2,00 40 80 25 50
20| Sanitare Einrichtung 3,00 30 90 20 60
21|Kanalisation 2,00 60 120 35 70
technische Einrichtung 19,00
Gesamtbauleistung 100,00 8330 2450

technische Lebensdauer

8330 : 100 = 83,30 Jahre

2450 : 100 = 24,50 Jahre

technische Lebensdauer

rund 85 Jahre

rund 25 Jahre
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Berechnung der Herstellkosten

Gebdudeteil Nutzflache Einheit Preis je Einheit |Herstellungskosten
Wohnhaus StraBentrakt

KellergescholB3 55,00 m2 2.100,00 € 115.500,00 €
ErdgeschofB 59,00 m2 4.100,00 € 241.900,00 €
DachgeschofB 57,00 m2 3.600,00 € 205.200,00 €
Summe Herstellungskosten 562.600,00 €
Gebdudeteil Nutzfldche Einheit Preis je Einheit |Herstellungskosten
Zubau

ErdgeschoB 40,00 m2 4.100,00 € 164.000,00 €
Terrasse samt Uberdachung 35,00 m2 1.100,00 € 38.500,00 €
Summe Herstellungskosten 202.500,00 €
Gebaudeteil Nutzflache Einheit Preis je Einheit |Herstellungskosten
Nebengebaude

ErdgeschoB 19,00 m2 1.300,00 € 24.700,00 €
Freilauf Hunde 17,00 m2 700,00 € 11.900,00 €
Summe Herstellungskosten 36.600,00 €
Wertermittlung

Herstellungskosten 562.600,00 €
- Unbehebbare Baumangel / Bauschdden 0,00 €
Gekiirzte Herstellungskosten 562.600.00 €
- Technische Wertminderung Gesamtnutzungsdauer 85 Jahre 70,588 % 397.129,41 €
Linear kombiniert mit HEIDECK Restnutzungsdauer 25 Jahre

Normal erhalten, nur Erhaltungsarbeiten Alter 60 Jahre

- Verlorener Bauaufwand (von den Herstellungskosten) 0,000 % 0,00 €
- Sonstige Abschlage 0,000 % 0,00 €
- Behebbare Baumangel / Bauschdden / feuchtes KellergeschoB - mangelhafte Abdichtung 20,000,00 £
Bauwert (Zeitwert) 145.470,59 €
Herstellungskosten 202.500,00 €
- Unbehebbare Baumangel / Bauschaden 0,00 €
Gekirzte Herstellungskosten 202.500,00 €
- Technische Wertminderung Gesamtnutzungsdauer| 80 Jahre 20,000 % 40.500,00 €
Linear kombiniert mit HEIDECK Restnutzungsdauer 64 Jahre

Normal erhalten, nur Erhaltungsarbeiten Alter 16 Jahre

- Verlorener Bauaufwand (von den Herstellungskosten) 0,000 % 0,00 €
- Sonstige Abschldge 0,000 % 0,00 €
- Behebbare Baumadngel / Bauschaden 0,00 €
Bauwert (Zeitwert) 162.000,00 €
Herstellungskosten 36.600,00 €
- Unbehebbare Baumangel / Bauschaden 0,00 €
Gekirzte Herstellungskosten 36.600,00 €
- Technische Wertminderung Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 75,000 % 27.450,00 €
Linear kombiniert mit HEIDECK Restnutzungsdauer 20 Jahre

Normal erhalten, nur Erhaltungsarbeiten Alter 60 Jahre

- Verlorener Bauaufwand (von den Herstellungskosten) 0,000 % 0,00 €
- Sonstige Abschlage 0,000 % 0,00 €
- Behebbare Baumdangel / Bauschaden 0.00 €
Bauwert (Zeitwert) 9.150,00 €
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AuBenanlagen

Objekt - AuBenanlagen Zeitwert [€]

Einfriedung 6.000,00

Stromanschluss 700,00

PV-Anlage 4,3 kWp 6.000,00

Wasseranschluss 800,00

Kanalanschluss 1.500,00

Pflasterflache 5.000,00

Gartenhaus und Millhitte 1.500,00

Grinraumgestaltung 2.500,00

Summe 24.000,00
Pauschal 24.000,00 €
Sachwert
Bodenwert 260.440,00 €
Bauwert Wohnhaus StraBentrakt 145.470,59 €
Bauwert Wohnhaus Zubau 162.000,00 €
Bauwert Nebengebaude 9.150,00 €
AuBenanlagen 24.000,00 €
Sachwert der Liegenschaft 601.060,59 €
Zubehor 1.000,00 €

Sachwert der Liegenschaft inkl. Zubehor

602.060,59 €

Gerundeter Sachwert der Liegenschaft

602.000,00 €
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3.3 Verkehrswert EZ 299 KG 20196 Wolfpassing als Ganzes
Der Rechenwert entspricht den Verhdltnissen auf dem Immobilienmarkt nur
unvollkommen und kann daher unter Hinweis auf die allgemeinen Ausfliihrungen in
Punkt 3. dieses Gutachtens nicht ohne weitere Korrekturen und Anpassungen als
Verkehrswert ausgewiesen werden.
Beurteilung der Verkauflichkeit:
Die EZ 299 KG Wolfpassing besteht aus dem Grundstiick .137 und 632/38. Die
Realitdt liegt am Siedlungsrand sidlich vom Zentrum des Ortes Wolfpassing an
der vorbeifiihrenden LandesstraBe in der Flachenwidmung ,,BW-Bauland-
Wohngebiet".
Die nachstliegende Autobahn bzw. SchnellstraBe ist die SchnellstraBe S5 mit Auf-
und Abfahrten bei der Stadtgemeinde Tulln, welche Luftlinie ca. 12 km in
nordwestlicher Richtung entfernt liegt.
Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie 6ffentliche Buslinie verkehren in
Zeiselmauer bzw. Wolfpassing bzw. befindet sich der ,Tullnerfelder Bahnhof" in
ca. 13 km Entfernung, wodurch ein sehr guter Anschluss an das Netz fir die
offentlichen Verkehrsmittel der Bundeshauptstadt Wien gegeben ist.
Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der Liegenschaft EZ 299 als gut
einzustufen.
Marktgangigkeit:
Neben der Verkauflichkeit sind flir den Ansatz der Marktanpassung noch folgende
Merkmale von Bedeutung:
+ gute Kaufkraft in der Region
+ gutes Bodenpreisniveau
+ Lage Ndhe zur Stadt Tulln mit hervorragendem Anschluss an das
StraBennetz und offentliche Verkehrsmittel der Bundeshauptstadt Wien
- Der StraBentrakt des Wohnhauses wurde gemaB Einreichplan 1912
bewilligt. Das Kellermauerwerk ist als ,feucht" einzustufen.
- Aufgrund der Hundehaltung sind die Oberfldchen stark abgenutzt.
Die Verkauflichkeit ware daher grundsatzlich als gut bis befriedigend zu
bezeichnen.
Marktgangigkeit (Verkauflichkeit)
sehr gut - befriedigend- . « schwierig - .
gut durchschnittlich 2l =l schlecht SEfEl. - s
€ 10.000,00 15% 9% -2% -20% -43%
€ 20.000,00 10% 5% -7% -23% -45%
€ 50.000,00 5% 0% -11% -27% -48%
€ 100.000,00 1% -4% -14% -29% -50%
€ 200.000,00 -3% -8% -18% -32% -52%
€ 400.000,00 -6% -11% -20% -34% -53%
€ 500.000,00 -8% -13% -22% -36% -54%

Zusammenfassend aus den vorgenannten Bedingungen abgeleitet, ist daher eine
Anpassung an die Marktlage, welche mit =12 %% den Umstanden angemessen
Rechnung tragt, vorzunehmen.
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Berechnung des Verkehrswertes:

Sachwert € 602.000,00

- 3 % Risikoabschlag fir
Unsicherheiten in der Ausflihrung wegen Eigenleistungsmadglichkeit;

eventuelle Kontamination einzelner verdeckt liegender Bauteile; - € 18.060,00
Zwischensumme: € 583.940,00
abzlglich 12 % Marktanpassungsabschlag - € 70.072,80
Verkehrswert der Liegenschaft € 513.867,20
Gerundet: (inklusive Mehrwertsteuer) € 514.000,00
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3.4

3.5

Wert des Zubehors

Beim Ortstermin wurde ein gesondert zu bewertendes Zubehor festgestellt.

Die Bewertung der EZ 299 KG Wolfpassing beinhaltet grundsatzlich alle auf der
Liegenschaft errichteten Baulichkeiten und das in das Objekt eingebaute und fix
montierte Zubehoér sowie Gebdaudeausstattungen, wie Sanitar- und
Elektroinstallationen samt deren Geratschaften sowie alle weiteren sanitdren
Installationen und Einrichtungen der Haustechnik und der Heizungsanlage etc.

Das im Objekt I vorhandene Zubehér (Kiiche) weist aufgrund des Alters

und Zustandes einen Wert von € 1.000 auf.

Es wurde kein sonstiges Zubehor festgestellt.

Verkehrswert der jeweiligen ideellen Liegenschaftshalften KG
20196 Wolfpassing EZ 299 BLNr. 2 fiir Dipl. Ing. (FH) Robert
EBNER geb. 1974-12-11 bzw. BLNr. 3 fiir Sigrid EBNER-SCHLOSSER
geb. 1979-01-24

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft EZ 299 KG 20196 Wolfpassing

als Ganzes betragt fiir den Stichtag 26.01.2026 inklusive Zubehdr

(inklusive Mehrwertsteuer) gemaf Pkt. 3.3 € 514.000.

Arithmetischer Wert des '2-Anteiles: € 514.000 x 1/2 ......... € 257.000,00

Wertminderung aufgrund der bestehenden Erschwernisse infolge der
Eigentums-Gemeinschaft (Bewirtschaftung, Nutzung, Verwaltung

und Verwertung z. Bsp. Vermietung, Verkauf) ist in Anlehnung an die im

HV d. SV veroéffentlichten Satze unter besonderer Beriicksichtigung des
Bestandes und der derzeit, ohne Umbauten nicht gegeben Realteilungs-
maoglichkeit, daher hier angemessen anzusetzen mit

rund 15% von der Halfte d. s. € 257.000 x 0,15.....c.ccceevvennes € - 38.550,00

€ 218.450,00
VERKEHRSWERT der im Eigentum der KG 20196 Wolfpassing
EZ 299 BLNr. 5 fiir Dipl. Ing. (FH) Robert EBNER
geb. 1974-12-11 bzw. BLNr. 3 fiir Sigrid EBNER-SCHLOSSER
geb. 1979-01-24 befindlichen jeweiligen
ideellen Liegenschaftshalfte fiir den Stichtag 26.01.2026
inklusive Zubehér
Gerundet: .............. € 218.000,00

Wichtiger Hinweis: Sollte allerdings ein Zukauf des Y2-Anteils zum
Alleineigentum der EZ 299 KG 20196 Wolfpassing fiihren, so ist diesem
Liegenschaftsanteil wegen der besonderen Umstidande kein Abschlag bzw.
sogar ein Zuschlag in Anrechnung zu bringen.
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4

4.1

4.2

4.3

ZUSAMMENFASSUNG DER VERKEHRS- UND
SCHATZWERTE

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 299 KG 20196 Wolfpassing
Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

EZ 299 KG Wolfpassing
als Ganzes errechnet sich

inklusive Zubehor (inklusive Mehrwertsteuer)

Gerundet: ... € 514.000,00

Wert des Zubehors

Alle fix eingebauten Wohnungsausstattungen, wie Sanitareinrichtungen
und sonstige Installationen sind im Gebdude berlcksichtigt [siehe auch
Bemerkungen unter Punkt 2.12 Zubeho6r und 2.14
Befundaufnahmeprotokoll].

Aufgrund des Erhaltungszustandes des Zubehors wird ein
Pauschalzeitwert von € 1.000,0 geschatzt.

Wert des ZUBEHORS ..........cooormmmmmmmnnsssssssnnnnnnnas € 1.000,00

Verkehrswert der jeweiligen ideellen Liegenschaftshidlften KG
20196 Wolfpassing EZ 299 BLNr. 2 fiir Dipl. Ing. (FH) Robert
EBNER geb. 1974-12-11 bzw. BLNr. 3 fiir Sigrid EBNER-SCHLOSSER
geb. 1979-01-24

VERKEHRSWERT der im Eigentum der

KG 20196 Wolfpassing EZ 299 BLNr. 5 fiir

Dipl. Ing. (FH) Robert EBNER geb. 1974-12-11

bzw. BLNr. 3 fiir Sigrid EBNER-SCHLOSSER

geb. 1979-01-24 befindlichen jeweiligen

ideellen Liegenschaftshalfte inklusive Zubehor

(inklusive Mehrwertsteuer)

Gerundet: ......ciciiiiisn e € 218.000,00

DER SACHVERSTANDIGE

Signiert von: Ronald Erich Kronawetter

Datum: 26.02.2026 16:59:38

flr die Fachgebiete:
72.01; 72.10; 94.17
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5.1

5.2

5.3

5.4

SCHLUSSBEMERKUNGEN

Das Gutachten besteht aus 50 Blatt Text und 40 Fotos und wurde in 1-facher
Ausfertigung erstellt und verbleibt beim Sachverstandigen. Eine digitale
Ausfertigung wird dem Auftraggeber tbergeben.

Dieses Gutachten griindet sich auf den erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen und derzeitigen Faktenkenntnissen. Sollten sich diese éndern, oder
weitere Umstande auftreten, die fir die Gutachtenerstellung relevant sind, behalte
ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern bzw. zu erganzen.

Fir das Abschreiben, Nachahmen oder Vervielfaltigen des Gutachtens, entweder
ganz oder teilweise, ist die schriftliche Zustimmung des Sachverstandigen
erforderlich.

Umsatzsteuer

Das Gutachten bzw. die Berechnung ist inklusive Umsatzsteuer, ohne
Ricksichthnahme auf das Umsatzsteuergesetz und ohne Riicksichtnahme, ob ein
zukunftiger Erwerber umsatzsteuerpflichtig oder vorsteuerabzugsberechtigt ist.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (O-Norm B 1802
Pkt. 3.3)

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

Hinweis Energieausweis-Vorlage-Gesetz EAVG 2006

Beim Kauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem Kaufer bis spatestens zur
Abgabe der Vertragserkldarung des Kdufers einen Energieausweis vorzulegen und
ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhandigen.

Bei Gebauden, die auf Grund einer vor dem 1. Janner 2006 erteilten
Baubewilligung errichtet wurden, ist dieses Bundesgesetz ab dem 1. Janner 2006
anzuwenden. Fir das gegenstandliche Gebadude liegt ein Energieausweis zur
Eigenheimsanierung vom 31.07.2008 beim Eigentiimer mit einer Energiekennzahl
(Soll-Zustand) von 56 kWh/(m?2a) vor.

Lastenfreie Ubergabe

Der vorstehend ausgewiesene Verkehrswert gilt unter der Voraussetzung einer
lastenfreien Ubergabe, bestandsfrei und gerdumt von allen Fahrnissen.

5.5 Bodenkontamination

Es wird vorsorglich und besonders darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene
Bauteil- und/oder Bodenkontaminationen in der vorstehenden Bewertung nicht
berlcksichtigt sind.
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5.6

Es ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens, diesbezligliche
aufwendige Untersuchungen anzustellen und kostspielige und aufwendige
Probebohrungen vornehmen zu lassen, um die Art und das Ausmaf allfalliger
Kontaminationen und die daraus resultierenden Werteinfllisse genau feststellen zu
kénnen. Auch bei den Erhebungen am Gemeindeamt konnten keine Anhaltspunkte
flir Bodenverunreinigungen festgestellt werden. Es erfolgte auch von Auskunft
gebenden Personen kein Hinweis auf die mdgliche Existenz eines solchen
Problems. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Bauteile
oder Grundstlicksbereiche von Kontaminationen betroffen sind. Daraus folgernd
wird ein Risikoabschlag vom Verkehrswert abgezogen.

Sichtbare Bau- und Zeitschdden

Die sichtbaren Bau- und Zeitschaden, wie auch Uberdurchschnittliche
Abnitzungen, Baumangel und Baugebrechen wurden in der Wertermittlung
berlicksichtigt. Die Sanierungskosten, wie auch die notwendigen Aufwendungen
fur den ,rickgestauten Reparatur- und Instandsetzungsbedarf" sind allesamt nur
als geschatzte Kosten in den Bewertungen enthalten und somit ohne Gewahr,
zumal der tatsachliche Aufwand erst nach eingehenden und kostspieligen
Untersuchungen und exakt erst nach Durchfihrung feststellbar ist.

SinngemaB gleiche Unsicherheiten gibt es auch auf die Grindungsverhaltnisse,
zumal die Fundamente verdeckt liegen und keine Unterlagen Uber die Art und
Dimension der Fundamentkérper vorliegen.

5.7 Abgaben und Steuern

Schon im Zuge der Erhebungen am Gemeindeamt erfolgte eine Anfrage Uber
allenfalls unberichtigt aushaftende Gemeindeabgaben, Steuern, Geblihren oder
sonstige Abgaben. Im Falle offener Gemeindeabgaben ist ein entsprechender
Auszug dem Gutachten im Anhang beigelegt.

ANHANG, BEILAGEN

e Beilage ./2 Fotodokumentation
e Beilage ./3 Plane
e Beilage ./4 Mitteilung Uber den Einheitswert vom Finanzamt Tulln
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