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1. ALLGEMEINES

1.1. AUFTRAGGEBER

Bezirksgericht Modling, per Beschluss vom 13.02.2026

1.2. AKTENZAHL

Exekutionssache: 5 E 3/26x

1.3. BETREIBENDE PARTEI

Volksbank Wien AG FN 211524s
Dietrichgasse 25
1030 Wien

vertreten durch

ZENS Rechtsanwalts GmbH
Esteplatz 5
1030 Wien

1.4. VERPFLICHTETE PARTEI

Marcin Gon

geb. 02.04.1984, Arbeitnehmer/in
Grillparzerstralte 3

2332 Hennersdorf

1.5. AUFTRAG/ZWECK

Der Sachverstandige wird beauftragt schrifflich Befund und Gutachten Uber den Wert der
BLNr. 2 (1/1 Anteil) der Liegenschaft KG 16112 Hennersdorf, EZ 400 per Adresse
2332 Hennersdorf, Grillparzerstrae 3 zur Durchfuhrung der bewilligten Zwangsversteigerung zu

erstatten.

1.6. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen
Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.
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1.6.1. VOM SACHVERSTANDIGEN ERHOBENE

GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN

—

—

erfolglose Befundaufnahme an Ort und Stelle am 10.03.2026 09:00 Uhr

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 23.04.2026 09:30 Uhr (Dauer ca. 1h) unter
Anwesenheit von:

. dem Gerichtsvollzieher

. dem Schlosser samt Zeugen

. Herrn Mag. Wolfgang Gartner (Vertretung des Betreibendenvertreters)

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt der zustandigen Baubehdrde

Abfrage beim Finanzamt Baden/ Modling

Abfrage beim Gemeindeverband fur Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk
Madling

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan

Altlastenkataster, online

Larmkarte

Marktrecherche und Erhebungen von Vergleichswerten

Anfertigen einer Fotodokumentation

.6.2. ZUR VERFUGUNG GESTELLTE UNTERLAGEN

Grundbuchsauszug vom 13.02.2026

.6.3. LITERATUR

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

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

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 10. Auflage, 2023

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

Seiser, Der Wert von Immobilien, 2011

Kranewitter H. u.a.: Zeitschrift fir Liegenschaftsbewertung

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

Deixler-Hubner, Exekutionsordnung Kommentar, Band 2, 2020

Gewinn Zeitschrift, Ausgaben 2020 - 2025

Wirtschaftskammer Osterreich — Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhander:
Immobilienpreisspiegel
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1.7. BEWERTUNGSSTICHTAG

Der Bewertungsstichtag ist der 23.04.2026, Tag der Befundaufnahme.
1.8. ALLGEMEINE VORBEMERKUNGEN

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

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

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

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

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

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

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

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

Die Berechnungen in diesem Gutachten werden computergestitzt durchgefihrt. Da das
Kalkulationsprogramm auf mehrere Stellen hinter dem Komma genau rechnet, die Ergebnisse
jedoch automatisch ab- oder aufgerundet dargestellt werden, konnen sich bei einem Nachvollzug

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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der Kalkulationen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten scheinbare Ungenauigkeiten ergeben.
Bei der Lieferung von Grundstiicken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die Lieferung von
Grundstiicken ist gemall § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG grundsatzlich steuerfrei. Es besteht fir
vorsteuerabzugsberechtigte Unternehmer jedoch auch die Option, diese Lieferungen gem. § 6 Abs
2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR § 19 Abs 1 b lit ¢
UStG kommt es, wenn der VerauBerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz gemaf § 6 Abs 2
USHG verzichtet. In diesem Fall ist nach der Judikatur das Meistbot als Bruttoentgelt anzusehen,
das gegebenenfalls auch die Umsatzsteuer enthalt. (Mini in Deixler-Hibner, Kommentar EO (2020)
§156 RZ 64 -72)

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

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

1.9. VERHALTENSGRUNDSATZE

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

1.10. HINWEISPFLICHT GEM. O-NORM B 1802

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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Exaktheit feststehende GroRe sein und bedeutet nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender
Preis, auch bei gleichbleibenden aufleren Umstanden, im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche kurzfristige Verauflerung - aus welchem
Grund auch immer - notwendig sein, so behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert

einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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2. BEFUND

2.1. GRUNDBUCHSTAND

2.1.1. A-BLATT

,mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 16112 Hennersdorf EINLAGEZAHL 400
BEZIRKSGERICHT Modling

R i e I I S I e I I e S b e b b b b e b b I I S I b b I b I S I I S E e b b S b e S b e S b S S b e b b I S b b I b b S 2h b I 2 b g
Letzte TZ 120/2026
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

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

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
305/16 GST-Flé&che 384
Bauf. (10) 22
Garten (10) 362
305/234 Bauf. (10) 49 GrillparzerstraBe 3
GESAMTFLACHE 433
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Garten)
R R R e I I e I R I I I R I I A2 R R I I e I R e I e I R I R I I I
1 a 1153/1954 Verpflichtung zur Abtragung des Wochenendhduschens gem Pkt 3
Bescheid 1954-01-13
2 a 9299/2020 Sicherheitszone fiir den Flughafen Wien-Schwechat
hins Gst 305/16 305/234

2.1.2. B-BLATT

R R R R R R b R I I e S I I S S S S S 2 S 2 2 S 2 S 2 4 B ER R R e I I I I I I S S S S S S S S S S S S S b b b b b b b b b 2 b b 4

2 ANTEIL: 1/1
Marcin Gon
GEB: 1984-04-02 ADR: Edergasse 2/16, Wien 1210
a 4055/2018 IM RANG 3076/2018 Kaufvertrag 2018-04-27 Eigentumsrecht

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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2.1.3.C-BLATT

Ahkhkhkhkrkhkhkhkhkrhkhkhkrhkhkhkhkrhkhkhkrhkhhk vk hkhkrkkk*x C Ak hkkhkhkhhkkhkhkhkrhkhhkrhkkhhkhrhkhkhkrhkhkhkhkrkhkhkhkrxkkhhhx*k

4 a 4055/2018 Pfandurkunde 2018-05-15

PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 150.000, ——
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
c 7340/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-- sA

(56 Cg 127/251i - LG Wiener Neustadt)

d 120/2026 Rang flir Versteigeungsverfahren C-LNR 5 (5 E 3/26x)

5 a 120/2026 IM RANG 4055/2018 Einleitung des

Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
70.000,-—- samt 1,881% Z (vierteljdhrlich) seit 2025-10-19
aus EUR 70.000,--, der Kosten von EUR 3.150,72 zuzliglich 4%
Z seit 2025-10-31 und der Kosten dieses Ansuchens von EUR
1.633,22 (darin enthalten EUR 206,12 USt und EUR 396,50
Pauschalgebiihren)
fiir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s) (5 E 3/26x)

b 120/2026 Rang siehe Pfandrecht C-LNR 4 (5 E 3/26x)

R i b b S b S b S b b e S b b e b b 3 HINWEIS R R I I b b I I b S I b S b b S I b I I b S i

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R i I S I S S 2 b i b b e I S R e S b b S S b S R S b b S S b b e S b e I 2 b S I b S S b

Grundbuch 01.06.2026 14:34:25

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. AuRerblcherliche Rechte und Lasten wurden nicht bekannt
gegeben. Im Sinne des Bewertungszwecks im Rahmen des Exekutionsverfahrens erfolgt die
Bewertung geldlastenfrei und bleiben allfallige Belastungs- und VerauBerungsverbote sowie die
intabulierte Einleitung des Versteigerungsverfahrens unbeachtlich. Im A2 ist unter LNr. 1a die
Verpflichtung zur Abtragung des Wochenendhausschen gem Pkt. 3 des Bescheides vom
13.01.1954 verbuchert. Das Gebaude wurde offensichtlich abgebrochen. Unter Lnr. 2a ist die

Sicherheitszone fur den Flughafen Wien Schwechat verbuchert.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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2.2. LAGE

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich in der
Gemeinde Hennersdorf im Bezirk Mbédling im Bundesland
Niederosterreich. Hennersdorf liegt sudlich von Wien im
Industrieviertel und zahlt rd. 1500 Einwohner.

Die bewertungsgegenstandliche Adresse lautet ,Grillparzerstrafle 3* und ist im Siedlungsgebiet

von Hennersdorf gelegen.

Abb. 1: Ubersichtskarte Siiden von Wien

A N R
(4

Quelle: Openstreetmap.org

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3 Seite 9
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Abb. 1: Ubersichtkarte Hennersdorf

Quelle: Openstreetmap.org

Abb. 2: Lage und nédchste Umgebung

Quelle: Openstreetmap.org

Die umliegende Bebauung in der Siedlung besteht Uberwiegend aus Ein- und

Zweifamilienhausobjekten.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3 Seite 10
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2.2.1. INFRASTRUKTUR

In Hennersdorf befinden sich Geschéfte fir den taglichen Bedarf, Einkaufsmoglichkeiten
daruberhinaus befinden sich in der naheliegenden Shopping City Sud. Die Gemeinde verfugt Gber
einen Kindergarten, Volksschulen befinden sich im angrenzenden Achau bzw. Vdsendorf. Im
Gemeindegebiet bzw. angrenzenden Vosendorf gibt es mehrere Allgemeinmediziner sowie
Facharzte. Da nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Mddling rd. 12km entfernt. Fur die

Freizeiterholung verflgt Vosendorf in der Nahe u.a. Uber ein Seebad.

2.2.2. VERKEHRSANBINDUNG

Hennersdorf ist iiber regionale Busverbindungen sowie die Pottendorfer Linie der OBB an das
offentliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich entlang
der HauptstralRe rd. 200m entfernt. Die Fahrzeit bis Wien Hauptbahnhof betragt rd. 30min.

Abb.3:  Néchstgelegene Haltestelle

4

Quelle: anachb.vor.at

Fur den Individualverkehr ist die Liegenschaft ausgehend von der HauptstraRe gut erreichbar. Die
Liegenschaft ist von der Abfahrt der A2 Wiener Neudorf bzw. Uber die Triesterstrale in wenigen
Minuten zu erreichen. Die Parkplatzsituation kann als augenscheinlich ausreichend bezeichnet

werden.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3 Seite 11
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2.3. GRUNDSTUCK

2.3.1. ALLGEMEINE TOPOGRAPHIE

Die Liegenschaft befindet sich in einer Mittelparzelle und ist stralenseitig Richtung. Westen
ausgerichtet. Die Konfiguration ist als rechteckig und das Niveau ist als eben zu bezeichnen. Als
GesamtgrolRe ist gemall dem Grundbuchstand eine Flache von 433 m? ausgewiesen. Die

Liegenschaft befindet sich noch nicht im Grenzkataster.

R e b b b b I b b b h S SE S b b b 2 2b b b b b b Sb 2b b b I S 2b 2b b Al BRI 2 b b b b S S b I I S 2b b b e S 2 2b b b b S b b b b I S Sb b b i 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE

305/16 GST-Fl&che 384
Bauf. (10) 22
Gérten(10) 362
305/234 Bauf. (10) 49 Grillparzerstrabe 3
GESAMTFLACHE 433
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Gadrten(10) : Garten (Garten)

Abb. 4: DKM - Digitale Katastermappe

305/214

305/6
305/258

30513

305/16

A
Gagg,

8y,

30514
305/30

30515

305/17

305/29

305/18
305/163 ‘
o 305/134
: 305/31

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

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

Abb.6:  StraBenldrm [dB]

Legende

W >75dB

wrisss M 70-75dB
/< M 65-70dB

~e5 [ 60-65dB

-~

> | 55-60dB

Quelle: www.laerminfo.at

Entsprechend der Larmkarte ist im gegenstandlichen Bereich keine erhohte Larmimmission
ersichtlich.
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2.3.2. GEFAHRENZONENPLAN

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

Naturgefahrenrisiken auf:

HORA-Pass

Adresse:

Seehdhe:
Auswerteradius:
Geogr. Koordinaten:

GrillparzerstraBe 3, 2332 Hennersdorf

182 m
50 m

48,10929° N | 16,37029° O

Abb.7:  HORA-Pass (Auswertungsradius 50m)

Naturgefahr:

Hochwasser I
Oberflachenabfiuss [ ] L]
Lawinen |
Erdbeben I
Rutschungen ] |
Windspitzen | [ [ [ | mE [ ]
Blitzdichte 1 [ ——
Hagel [ ——
Schneelast [ 7 O I
Hitzeepisoden [ I Y

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

Gefahrdung:
keine Daten
niedrig
keine Daten
mittel
niedrig
mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel

einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbtiros zu Rate zu ziehen.

Quelle: www.ehora.at

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Geféhrdung: Uberflutung

[ < 30-jzhrichem Hochwasser
maglich
Mittere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-ahrlichem
Hochwasser méglich
Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300-jarlichem
Hochwasser moglich

Oberfléchenabfluss.
Wassertiefe [cm]

>50
>20bis = 50
=20

Lawinen
Besiedlung nicht oder nur mit
[ unverhattnismasig hohem
Autwand mogich
Bebauung nur eingeschrankt
und unter Einhattung von
Auflagen moglch

Erdbeben
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebéudeschaden bis
vollstandige Zerstérung
Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere
(Gebaudeschéden
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar
bis starke Erschiterungen mit
mglichen leichten

Windspitzen [km/h]

| BX)
> 1e0- <190

> 170+ 5180
»180- 5170
150+ 2160
> 140 5150
+130- 2140
+120- 2130

Bl o-=20

[,
~o0- =100
w0 =0
>70- 280

-0 =70

-0 <0

[ 1

-

Blitzdichte
[Bitzeinschiage / km? / Jahr]

Rutschungen

R e bis ot Antaligheit 2u
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
2u Rutschungen
keine bis geringe Anfligkeit zu
Rutschungen

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

[ Hogelaetahrdung - max.

[~
-« on-<50m

=3em

i ]

Schneelast? [kN/m?]
| By
[ T
[ T
B -50-<60
- 40-=<50
B >50-<40
>25-530
>20-525
>15-520
>10-515
=10
Hitzeepisoden
Kysely Tage
=24
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2.3.3. FLACHENWIDMUNG/ BAUBEHORDE

Abb.8:  Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

S o | S
(9 I8 (¥ 285/

bewertungsgegenstandliche
Lieaenschaft

Quelle: Gemeinde Hennersdorf

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

e Bauland — Wohnen - beschrankt auf 2 Wohneinheiten

e Bebauungsdichte 40%

e Bebauungsweise - offene/gekuppelte Bauweise

e Bauhohe 7,0m

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

Bebauungsvorschriften Einsicht zu nehmen.

2.3.4. ANSCHLUSSE

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen Ooffentlichen Versorgungs- und
Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwasser) angeschlossen.

Laut Auskunft des GVA Bezirk Modling besteht ein Ruckstand der Gemeindeabgaben zum
20.05.2026 in der Hohe von € 623,50 und jene der Wassergebuhren in der Hohe von € 62,41. Auf
Grund der Stichtagsbezogenheit kann der aushaftende Saldo der Abgabenriickstande mit

dinglicher Wirkung zum jeweiligen Zeitpunkt abweichen.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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2.3.5. KONTAMINATIONEN

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

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

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

o Altlasten

Abb.9:  Auszug Altlasten GIS

/ / 263/\ I ]
/ / 462// / /759/ e /

/ r"’ /( /’/
// / / / /A

111/
5 o2 / 260 / / 28 |
H I 75/15\ \L / /
257/ erhebliche/s
256/7

27‘3/4 25 [7] Kontamination/Risiko

27313

> . 2711 / / erwartet
2438 2767 27521 19 8 / /
Ve 305/'21‘/ e/ 4 ?7?/” / / /' / [T beurteilt "keine Altlast™
/ y ANV 3051375, / 16
/ [T Altlast vorgeschlagen
/
w2' f 2
/ 346 af B Attlast
/ 05/253 /et / /
/ / / \GZSZZS 305/237 v / = dekontaminiert
/ e 2 [o] Sl /o y = " vorgeschlagen
/ 305155/ /4 305/25 &
305/207.
/ <5 305/53, /% : 4 308160 Ol 3133

B dekontaminiert
f/313/5

305/\66 2
305/155 h [T gesichert vorgeschlagen

/ / B gesichert

; / Beobachtung abgeschlossen
/ / vorgeschlagen

/ /
[/ /' [ Beobachtung abgeschlossen

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

Im Altlasten GIS ist die Liegenschaft nicht als Altlast verzeichnet.

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

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein urspriinglich um 1962 errichtetes
Wohnhaus mit seitlicher Garage und Gartenhaus.

—_—

AT “" X
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Der Zugang zum Gebaude erfolgt von der GrillparzerstralRe (ber einen unbefestigten Vorgarten.
Die seitliche Garage wird direkt tiber die Zufahrt von der Grillparzerstrale erschlossen.

Abb.10:  Lageplan (Ausfiihrungsplan 1962)

Quelle: Bauakt
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Abweichend zum vorliegenden Lageplan ist die Garage an der straenseitigen Grundstiicksgrenze
errichtet.

Die wesentlichen Merkmale der Liegenschaft beschreiben sich wie folgt:

Nutzung: Wohnzwecke

Bauzustand: tiw. saniert bzw. sanierungsbediirftig
Lage: Mittelparzelle Siedlungslage

Geschofe: Erdgeschof, Dachgeschofy

Mauerwerk: massiv

Abfallrohre: aufen liegend

Fassade: sanierungsbediirftig

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster
AuRenanlagen: Uberwiegend begrint, tiw. nicht hergestellt

Abb. 11:  Ansicht/Schnitt Ausfiihrungsplanung 1962

Quelle: Bauakt
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2.4.1. BAUAUFTRAGE/ BAUBESCHEIDE

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

Datum bewilligte MaRnahme
25.01.2024 Schreiben Gemeinde — Feuerbeschau 2022/23
06.11.1962 Bescheid — Benutzungsbewilligung

19.08.1958 Bescheid — Baubewilligung — eines Siedlungshauses

13.01.1954 Bescheid- Bauliche Hetrstellung Errichtung eines nicht unterkellerten,
o fundierten Wochenendhauses aus Holz

~

PLAN UBER F A WOCHENENDHA ME \./VéPSDO»?/' SIL’AA UNeG
MULLERWERK AUF PARZ 305/16 ’ M (/L/t FUEGLER WOk
A';/ %, %’:’&”‘3 A "5”" R 32, LA
msu-,” 150

Qgy- ST SOHNITT A-B

Das Wochenendhaus wurde offensichtlich abgebrochen.
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2.4.2. GEBAUDEBESCHREIBUNG

Das Geb&ude wird stralenseitigen tber den unbefestigten Vorgarten betreten. Ausgehend vom
Vorraum werden das Bad/WC, sowie die offen gestaltete Wohnklche samt Wohnbereich

erschlossen.

Abb.12:  Planstand Erdgeschof
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Quelle: Bauakt

Abweichend zum baubehdrdlichen Planstand wurde die innere Raumeinteilung abgeandert sowie

ein neues Bad und neue Fensteréffnungen geschaffen. Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:
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ERDGESCHOSS

Raume: Boden: Laminatboden
Wande: Uiberwiegend gemalt
Decken: gemalt

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster, mit AuRenjalousien

Kiiche: ki.]'chentypische Unterschranke mit Abwasch E-Herd, Backrohr und Geschirrspller,
Kihlschrank

Sanitir: Bad mit Badewanne, Wa§chbecken, WC, WM-Anschluss, weiterer WM-Anschluss im
Abstellraum unter dem Stiegenaufgang

Heizung: zentrale Gastherme, verm. Fubodenheizung, Klimaanlage im Wohnraum

Zustand: augenscheinlich gut (fehlende Absturzsicherung)

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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Uber einen Holzstiegenaufgang wird vom Vorraum im ErdgeschoR aus, das DachgeschoR

erschlossen.

Abb. 13:  Planstand DachgeschoR

Quelle: Bauakt
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Abweichend zum baubehordlichen Planstand wurden die Raume im seitlichen Dachbodenbereich

groRer ausgefilhrt, ein WC geschaffen sowie eine Balkontiire eingebaut.

Die Ausstattung beschreibt sich wie folgt:

DACHGESCHOSS

Réume: Boden: Laminat in den Raumen
Wande: gemalt
Decken: gemalt, Dachschrégen

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster bzw. Holzdachflachenfenster

Sanitar: WC mit Handwaschbecken

Heizung: Radiatoren in den Raumen, Klimaanlage

Zustand: augenscheinlich gut
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Im DachgeschoB ist augenscheinlich eine Balkonttire eingebaut, jedoch kein Balkon bzw. Gelander

hergestellt.
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Weiters befindet sich auf der Liegenschaft eine Garage. Die Einfahrt erfolgt straenseitig iber ein
elektrisch gesteuertes Einfahrtstor. Seitlich ist weiters eine Zugangsttire vorhanden. Die Garage ist

augenscheinlich mit Materialien angeraumt.
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Im hinteren Bereich befindet sich dariiber hinaus eine Gartenhditte aus Holz.

Die technischen Einrichtungen der Gebaude wurden nicht auf ihre Funktionstuchtigkeit Uberpruft.
Eine Aussage Uber die Funktionsfahigkeit dieser ist somit nicht moglich Es liegen keine
Informationen hinsichtlich der ausflhrenden Firmen der getatigten baulichen MalRnahmen und

Einbauten vor. Ein E-Befund wurde nicht vorgelegt.

2.4.3. GEBAUDEFLACHE

Entsprechend der im Bauakt vorliegenden Planunterlagen sowie einer teilweisen Vermessung

Vorort stellt sich die Nutzflache ungefahr wie folgt dar:

ErdgeschoR Nfl.

Nutzflache It. Plan ca. 41,55 m?
Summe 71,34 m2
DachgeschoR Nfl.

Raum 1 4,65 m 5,28 m 24,55 m?
Rau 2 2,66 m 530 m 14,10 m?
VR/WC It. Plan ca. 3,00 m2
Summe 41,65 m?
Nebengebaude BGF

|Garage It. Vermessung Kataster ca. 20,00 m2|

Eine vollstandige Vermessung im Rahmen der Befundaufnahme durch den Sachverstandigen

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

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3
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2.4.4. ZUBEHOR

Auf der Liegenschaft konnte augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehor festgestellt

werden.

2.4.5. BESTANDRECHTE / RECHTE DRITTER

Es liegen keine Informationen zu etwaigen Bestandsrechten vor. Es wird von einer Bestandsfreiheit

ausgegangen.

2.5 EINHEITSWERT

GemaR Bekanntgabe des Einheitswertes des Finanzamt Modling (EW-AK 27 023-2-1024/1) stellt

sich der Einheitswert fur die Liegenschaft wie folgt dar:

Feststellungs-stichtag

Hektarsatz
besonderer Wert zum | Einheitswert [Euro] | Bodenwert pro m? Hektarsatz Forst
Landwirtschaft
Stichtag
Grundvermdgen 01.01.1988 8.430,05 10,1742
Der Grundbesitz ist steuerlich zugerechnet Anteil
Marcin Gon Ul

Der Grundsteuermessbetrag betragt: € 6,61.
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3. GUTACHTEN

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

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

3.1. BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

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

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

in Betracht.

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

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

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

Da sich die gegenstandlichen Liegenschaft auf Grund der Art und Beschaffenheit zur Eigennutzung
eignet und mangels einer ausreichender Anzahl von Vergleichswerte erfolgt die Ermittlung des
Verkehrswertes unter Zuhilfenahme des Sachwertverfahrens.

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

3.2. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Zur Verkehrswertermittlung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird auf das

Sachwertverfahren zurlickgegriffen.

3.2.1. SACHWERT

Im Sachwertverfahren wird der Wert der Sache durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes
und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache ermittelt.
Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist von den
Neuherstellungskosten unter Bertcksichtigung der Ausstattung, des Fertigstellungsgrades und der
Ausfihrung auszugehen. Von diesem Neubauwert ist die technische und wirtschaftliche

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

Seite 32



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

Wertminderung in Abzug zu bringen. Die Berechnung der technischen Wertminderung ist abhangig
von der Objektart, der Ausstattung und dem Erhaltungszustand der baulichen Anlagen. Sonstige
wertbeeinflussende Umsténde, wie z.B. Uberdurchschnittliche Ausstattung und Architektur,
rickgestauter Reparaturbedarf, Baumangel und Schaden sind, sofern sie nicht bereits als

Teilabweichung von den Herstellungskosten bertcksichtigt wurden, getrennt auszuweisen.

3.2.2. BODENWERT

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich im redlichen Geschaftsverkehr
erzielten Transaktionspreisen vergleichbarer Grundstlicke, die in einem zeitlichen Kontext zum
Stichtag liegen. Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Umstande sind durch eine
Einpreisung von Zu- und Abschlagen zu erfassen. Folgende Vergleichswerte von Baulandpreisen

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

Vergleichsobjekt 1 KG 16112 - GSTNr. 305/272

e e Kaufvertrag vom 09.12.2021
f v e Kaufpreis: € 440.000;-
e  Grundstiicksgrofie: 554m?

uuuuu

305/47 /

w56 fom

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 2 KG 16112 — GSTNr. 142/10

~ s “\ 12073

e Kaufvertrag vom 09.10.2024
o Kaufpreis: € 428.750,-

e  Grundstiicksgrofie: 617m2

~ ~—_ ‘;""
\w;) 232

§ 1986

14211/

Quelle: Kataster.bev.gv.at
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Vergleichsobjekt 3 KG 16112 - GSTNr. 152/12 +152/13
e
e Ny o Kaufvertrag vom 06.09.2022

B A e, WU

' e Kaufpreis: € 818.000,-

/ L., {Q.m,j?"m;;;,,,; . w
~s 832 ol I/ ',;’.’“”% e  GrundstiicksgroRe: 1.030m?
1531 1\030‘5 G o 4198 , 2307
/ A Y/ e/
24 Rl ST Lsc
T . / / : C, 1908/ )

¢ Shasd ‘5-"3’-"s‘#""z,,js'1'/~1° ‘ / / rom io‘:'
) 15.3./.‘0“@"/ /2 e v'lc’g , fam 5
Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 4 KG 16112 — GSTNr. 149/8

/[ pom \»,,\\\ / \\,,77\\ / “‘.‘«
" sl e Kaufvertrag vom 01.08.2025
[s139 149/15 / , .
- o Kaufpreis: € 550.000,-
wsas L./ T~  GrundstiicksgréRe: 750m?
\»» i 149/8 l
00 70/ s ,“/

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Vergleichsobjekt 5 KG 16112 — GSTNr. 149/7

»2318

e Kaufvertrag vom 21.07.2025
o Kaufpreis: € 610.000,-
// e  Grundstlicksgréle: 750m?2

L2319

150/4

P

Quelle: Kataster.bev.gv.at
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Vergleichsobjekt 6 KG 16112 — GSTNr. 149/2

e Kaufvertrag vom 08.04.2025
o Kaufpreis: € 520.000,-
e  Grundstiicksgrofie: 649m2

son

Quelle: Kataster.bev.gv.at

Zusammenfassend stellen sich die Vergleichsobjekte unter der Berlcksichtigung etwaiger
AufschlieBung wie folgt dar:

1 Hennersdorf ~ 305/272 09.12.2021 554m?  440.000,00 € 794,22 €
2 Hennersdorf 142110 09.10.2024 617m2  428.750,00 € 694,89 €
3 Hennersdorf 152/13 06.09.2022 1.030m?  818.000,00 € 79417 €
4 Hennersdorf 149/8 01.08.2025 750m?  555.000,00 € 740,00 €
5 Hennersdorf 14917 21.07.2025 750m?  610.000,00 € 813,33 €
6 Hennersdorf 149/2 08.04.2025 649m2  520.000,00 € 801,23 €

Zur |dentifizierung und Eliminierung von etwaigen Ausreifern wird als Konfidenzintervall ein

Bereich von +/- der 2fachen Standardabweichung vom Mittelwert festgelegt.

Mittelwert 767,85 €
Standardabweichung 40,82 €
untere Grenze Mittelwert - 2sigma 686,21 €
obere Grenze Mittelwert + 2sigma 849,48 €

Alle Werte befinden sich innerhalb des Konfidenzintervalls.
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3.2.3. ANPASSUNG LAGE

Die erhobenen Vergleichsobjekte befinden sich in folgenden Lagen:

Saey, %,
‘‘‘‘‘‘‘‘

e,

bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft

Quelle: Bing.com/maps

Die Lagen der Vergleichswerte sind als weitgehend vergleichbar anzusehen.

Aus den erhobenen Vergleichswerten lassen sich folgende statistische Kennzahlen ableiten:

Minimum 694,89 €
Maximum 813,33 €
Median 778,81€
Mittelwert 767,85 €

Fur die gegenstandliche Liegenschaft kann dahingehend zum Stichtag von einem Bodenwert von
gerundet € 770,-/m2 ausgegangen werden.
3.2.4. AUFSCHLIESSUNGSKOSTEN

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

\/ Grundstiucksgrofie x Bauklassenkoef fizient x Einheitssatz
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Der Bauklassenkoeffizient betragt in der Bauklasse | 1 und erhoht sich fir jede weitere Bauklasse

um 0,25. Der Einheitssatz betragt gemal Verordnung der Gemeinde Hennersdorf € 1.030,-. Auf
Grund der Bebauung wird davon ausgegangen, dass die AufschlieBung flr die BK | erfolgt ist.

3.2.5. BAUWERT

GemaR §6 Abs. 3 LBG ist der Bauwert die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner
Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

3.2.6. HERSTELLUNGSKOSTEN

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

ausgewiesen:

|Empfeh|ungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéaude 2025

Ansatze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

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

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien } 3300€ interpolieren 4000€ interpolieren 5 300€ (++

. v . (-) interpolieren interpolieren (++
Niederdsterreich L 2900€ ¢ - 3.600 € - az0e L
Burgenland L 2600 T 32006 T 37006
Oberésterreich U 2700€ 7 3.400€ 7 3900€
Salzburg L2 s000€ 0 3900€ [ 4500
Steiermark L 2700€ P 32006 T 37006 O
Karnten O 27006 7 3100€ T 37006
Tirol 0 3e00€ U 40006 7 as00€
Vorarlberg L2 3so0e T 4100€ T 5000 O
|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Quelle: Zeitschrift SV 3/2025

Einstufung nach Ausstattungsqualitat
Mindestausstattung fiir Wohngebaude keine automatische Heizung, keine zeitgeméafe
einfach: Sanitarausstattung
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Standard etwa nach Wohnbaufdrderungsrichtlinien (Mindestausstattung). Keine Individual-Ausstattung.

Noch zeitgemaRe Bauweise, bauphysikalische Mindest-Werte nach jeweiliger Norm
normal: "Normalverbraucher".

gediegene Ausstattung, jedoch ohne wesentliche Luxus-Komponenten und Designerelemente. Sehr
gehoben: gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitét. Wirtschaftlicher Energiebedarf.

Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zuséatzliche Energiequellen, Installationen solide
hochwertig: und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten

Fur das gegenstandliche Wohngebaude kann entsprechend der im Befundteil ausgefihrten
Beschreibung von einer normalen Ausstattungsqualitat ausgegangen werden. Fir die
Dachgeschol’flachen werden 70% der Herstellkosten in Ansatz gebracht. Der bauliche Zustand
weist augenscheinlich im Inneren einen sanierten guten, jedoch bezogen auf den
Gesamterhaltungszustand einen tiw. deutlichen Reparatur- bzw. Instandhaltungsbedarf auf. Die
wertmaRige Bertcksichtigung erfolgt Uber die Zustandsnotenbeurteil nach Heideck.

Zustandsnote/-wertminderung nach Heideck Abschlag
1neuwertig, mangelfrei 0,00%j
1,5] geringfligige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32%)
2hnomal, Ubliche Erhaltungsarbeiten 2,49%)
2,5]uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungg 8,09%)
3]tw. deutlich reparatur- / instandhaltungsbeddrftig 18,17%]
3,5]bedeutende Instandsetzungen (Emeuerungen) erforderlich 33,09%
4jumfangreiche Instandsetzungen erforderlich 52,49%)
4,5Jumfassende Instandsetzungen (Emeuerungen) erforderlich 75,32%)
5]abbruchreif, wertlos 100,00%)

3.2.7. WERTMINDERUNG INFOLGE ALTERS

Die Wertminderung infolge Alters ist ausgehend von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und

der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

3.2.8. RESTNUTZUNGSDAUER

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

werden kann.

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

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

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

Seite 38



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

3.2.9. TECHNISCHE LEBENSDAUER

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

3.2.10. WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGSDAUER

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

nutzbar ist.

3.2.11. GEWOHNLICHE WIRTSCHAFTLICHE
GESAMTNUTZUNGSDAUER

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

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

Ein- und Zweifamilienwohnhauser eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahre

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

normaler Ausflihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren ausgewiesen.

Die Restnutzungsdauer kann gewohnlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt werden.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

Seite 39



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

RND = GND - Alter

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

Auf Basis der historischen Errichtung sowie den augenscheinlichen getatigten
Investitionen/Sanierungen und dem Erhaltungszustand kann unter Bertcksichtigung einer
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zum Stichtag von einer Restnutzungsdauer von gerundet 40

Jahren ausgegangen werden.

3.2.12. MARKTANPASSUNG

Im aktuellen Marktgeschehen ist durch die verscharften Kreditvergaberichtlinien sowie der
erhohten Aufmerksamkeit gegenuber den energetischen Zustand von Gebauden, eine
Zurlckhaltung bei den Marktteilnehmern vor allem gegenlber alteren Bestandsobjekten mit
erhohtem Instandhaltungsbedarf erkennbar. Daruber hinaus weist die vorliegende Bebauung eine
Minderausnutzung sowie in Teilbereichen einen baubehordlich konsenslosen Zustandes auf,
weshalb in der Verkehrswertermittlung dahingehend eine Marktanpassung in der Hohe von -20%

vorgenommen wird.
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3.2.13. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

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

ermitteln:

Fléche Einheitssatz Faktor m2 Preisim2__ Bodenwert
Bodenwert 433 m? € 770,00 €  333.410,00
Aufschliefung 1.030,00 € It. Auskunft Gem. 20.05.26 1 € 21.432,91
Bodenwert €  354.842,91
Ausstattungsqualitat normal

Niederdsterreich € 2.900

stadtnahes Gebiet Faktor 100%

Zuschlag Kleinbauwerk 20%

Summe € 3.480

angepasste Herstellkosten 100%] € 3.480

DachgeschoR 70% € 2.436

Wohngebéude Nfl. bzw. BGF Herstellkosten/m2 Herstellkosten
Erdgeschof 41,55 m? € 3.480 € 144.594,00
Dachgeschof 41,65 m? €2.436 € 101.459,40
Garage 20,00 m? € 800 € 16.000,00
|Neubauwert des Objekts €  262.053,40
Wertminderung infolge Alters (linear)

Stichtag 2026

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 40 Jahre

Alterswertminderung in % 42,9% € 112.308,60
verbleibend 57,1% € 149.744,80
Wertminderung infolge Mangel, Schaden, oder riickgestautem Reparaturbedarf

Zustandsnote Heideck 3 -18,2% € 27.207,15
Bauwert des Wohngebéudes €  122.537,65
Wert der AuBenanlagen

pauschal 2,0% € 2.450,75
Wert der AuBenanlagen gesamt € 2.450,75
in % vom Bauwert

Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren

Bodenwert € 354.842,91
Bauwert €  122.537,65
Wert der AuRenanlagen € 2.450,75
Sachwert €  479.831,31
Marktanpassung -20% € 95.966,26
offene Abagben mit dinglicher Wirkung € 685,91
Summe €  383.179,14
Verkehrswert rd. €  383.000,00

Somit ergibt sich fur die Liegenschaft EZ 400 KG 16112 Hennersdorf ein Verkehrswert in der Hohe

von gerundet € 383.000,-.

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

Seite 41



Mag. (FH) Daniel Ertl, MSc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilien

3.2.14. PLAUSIBILISIERUNG

Im Zuge der Plausibilisierung konnten folgende Transkationen von Bestandsobjekten in der

naheren Umgebung erhoben werden:

Neurissen
%
%
o)
%
%%,
e e
e %,
5 2
d %
Unteres
Geisenfeld
s
5
<
3
s
-
»
o d
3
Lehmgrubenfeid
Muhifeid
&
ES
§
¥
s
5
§
s
&
b
Nr Kategorie

1 @ Wohnhaus / Haus
2 @ Wohnhaus / Haus
3 @ Wohnhaus / Haus
4 @ Einfamilienhaus

5 @ Wohnhaus / Haus

6 @ Wohnhaus / Haus

Quelle: Immonetzt
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5280/2023
4722/2023
2343/2025
3411/2024

1671/2026
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]
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'l""""v.
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‘% p""’h
%
L2079
%
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A
Grofies ‘ig. :
Teichfeid s
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Ld
Datum KV Grundstucksfl.
22.01.2026 1.178,00
26.07.2023 497,00
07.11.2022 644,00
27.02.2024 561,00
18.04.2024 540,00
28.01.2026 965,00

Kieines
Teichfeid

Gesamtpreis
Kaufvertrag

675.000,00 €
300.000,00 €
510.000,00 €
475.000,00 €
330.000,00 €

690.000,00 €

Teichwiese

Hep,

Hennercdnrfor

Gesamtpreis
korr.

675.000,00 €
300.000,00 €
510.000,00 €
475.000,00 €
330.000,00 €

690.000,00 €
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Der
VERKEHRSWERT der BLNr. 2 (1/1 Anteil)

der Liegenschaft, inneliegend im Grundbuch 16112 Hennersdorf, EZ 400, GST-Nr. 305/16,
305/234

per Adresse
2332 Hennersdorf, GrillparzerstraRe 3

betragt zum Stichtag, den 23. April 2026

gerundet

€ 383.000,-

(in Worten: Euro dreihundertdreiundachtzigtausend)

10. Juni 2026

Unterzeichner Daniel Patrik Ertl
Datumund Uhrzeit ~ 10.06.2026, 10:52 (GMT+02:00)

==°) ID Austria

Dieses Dokument ist digital signiert

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

Informationen zur Priifung der elektronischen Signatur finden Sie unter: https://www.signaturpruefung.gv.at

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag (FH) Daniel Ertl, MSc
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. ANLAGEN
Anlage ./I Unterlagen/Bescheide Baubehorde

Anlage /I Bescheide und Kontoblatt GVA Mddling und WLV

GA 2332 Hennersdorf Grillparzerstrae 3

5 Seiten

10 Seiten
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GEMEINDE

2332 Hennersdorf, Achau
Parteienverkehrszeiten: Mo u. Di

1

HENNERSDORF
er Strafe 2

8 - 12 Uhr, Mi 13-18 Uhr
= 022 Do geschlosse ’ )
02235/81230, Fax: 02235/81230_2 n, Fr7 —12 Uhr

office@gemeinde-hennersdorf.at i
-al, Wwww.gemeinde-h :
UID Nr.: ATU 16251108 ennersdortat

Saaas

)
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71 40/24 Henner;dorf, am 25. Janner 2024
Bearbeiter: Fabian Schiogl, DW 15
Herr ,
n
Gon Marcl
Grmparzerstralse 3
. 2332 Hennersdorf

Feuerbeschau 2022/2023 gem. § §14-16

fr.:
Belt NO Feuerwehrgesetz

Sl senhr geehrter Herr Gon,

der Rauchfangkehrermeister, Fa. Ing. Johann Friichtl, hat der Gemeinde mitgeteilt,
Mliass Sie anlasslich der Feuerbeschau des Objekts GrillparzerstraBe 3 zu beiden
‘f‘j angekiindigten Terminen, nicht anzutreffen waren.

GemaR den Richtlinien des Amtes der NO. Landesregierung betreffend die
euerpolizeiliche Beschau hat die Gemeinde dies, unter Darlegung des o.a.
Sachverhaltes, der zustandigen Bezirksverwaltungsbehérde, mit dem Ersuchen um
berwaltungsstrafrechtliche Uberpriifung, mitzuteilen.

m lhnen letztmalig die Mdglichkeit zu bieten, die Feuerbeschau durchfiihren zu
lassen, werden Sie hiermit aufgefordert innerhalb eines Monates nach Zustellung
fieses Schreibens mit dem Rauchfangkehrermeister Fa. Ing. Johann Frichtl einen
euen Termin wahrzunehmen.

qﬂ]ﬁten Sie dieser letztmaligen Méglichkeit nicht nachkommen so wird lhnen die
; ?ﬂgelbehebung bescheidmaRig vorgeschrieben.

1 BENage ’

Erg ét
Fa.ing,

dleichiaytend
Johann Frich
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Gemeindeverband fiir Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Médling
KampstraBe 1, A - 2344 Maria Enzersdorf, Tel 02236 / 73 940 - 0, Fax 02236 / 73 940 -16
E-mail: gebuehren@gvamoedling.at , http://www.gvamoedling.at

Amtsstunden: Mo — Fr 8.00 — 12.00 Uhr

Herrn/Frau/Firma

SV Univ.- Lekt.Mag.(FH) Daniel Ertl,MSc, CIS Immozert

Habsburgerstrale 10

2500 Baden . _

Sachbearbeiter: Raphaela Red|
DW:15

Maria Enzersdorf, 20.05.2026

Zahl: 110801/ 2026

Saldenbestitigung zum 20.05.2026
Es wird bestétigt, dass das Abgabenkonto der Liegenschaft

EZ 400, Gst. 305/16 u.a
KG 16112 Hennersdorf,
Grillparzerstrale 3

zum oben angefithrten Stichtag einen Ruickstand in Héhe von € 623,50 aufweist. Ein
Kontoauszug liegt bei.

Mit freundlichen Griigen

,"{G_q'meindeverband fur Abgabeneinhebung

"] und Umnweltschutz im Bezirk )

[ ] MODLING ‘ o
PB44 Maria Enzersdorf, KampstraRe 1 ] . &
Tel[. 02p36/73940 e-mail: gebuehren@gvamoedling.at :

Ge eihdeverband flr Abgabeneinhebung
und Umweltschutz im Bezirk Médling

Bankverbindung:
Raiffeisen Regionalbank Médling, Kto-Nr. 1.602.325, BLZ 32250 IBAN: AT173225000001602325 BIC: RLNWATWWGTD



Gemeindeverband fir Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling
KampstralRe 1, 2344 Maria Enzersdorf

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

UID: ATU16259000

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

Person: 110801, Gon Marcin, GrillparzerstralRe 3, 2332 Hennersdorf Jahr: 2026
Objekt: 1, GrillparzerstrafRe 3, 2332 Hennersdorf
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer W
11 1/ 7/ 1 RW/0 01.01.2026  15.05.2025  Abfallwirtschaftsgebiihr 2. Quartal 2025 20,47 20,47 1,87 10,00 %
11 1/ 8/ 1 RW/0 01.01.2026  15.05.2025  Abfallwirtschaftsabgabe 2. Quartal 2025 8,83 8,83 0,81 10,00 %
11 1/ 91 RW/0 01.01.2026  15.05.2025  NO Seuchenvorsorgeabgabe 2. Quartal 2025 3,75 3,75
11 1/ 100/ 1 RW/0 01.01.2026  10.07.2025  Mahngebiihr Mahnung 3,00 3,00
11 1/ 5/1 RW/0 01.01.2026  15.08.2025  Kanalbeniitzungsgeblihr 3. Quartal 2025 47,21 47,21 4,29 10,00 %
11 1/ 771 RW/0 01.01.2026  15.08.2025  Abfallwirtschaftsgeblihr 3. Quartal 2025 67,82 67,82 6,177 10,00 %
11 1/ 8/ 1 RW/0 01.01.2026  15.08.2025  Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2025 8,83 8,83 0,81 10,00 %
11 1/ 9/1 RW/0 01.01.2026 15.08.2025  NO Seuchenvorsorgeabgabe 3. Quartal 2025 3,75 3,75
11 1/ 5/1 RW/0 01.01.2026  15.11.2025  Kanalbeniitzungsgeblihr 4. Quartal 2025 47,21 47,21 4,29 10,00 %
11 1/ 771 RW/0 01.01.2026  15.11.2025  Abfallwirtschaftsgeblihr 4. Quartal 2025 67,82 67,82 6,177 10,00 %
11 1/ 8/ 1 RW/0 01.01.2026  15.11.2025  Abfallwirtschaftsabgabe 4. Quartal 2025 8,83 8,83 0,81 10,00 %
11 1/ 9/1 RW/0 01.01.2026 15.11.2025  NO Seuchenvorsorgeabgabe 4. Quartal 2025 3,75 3,75
11 1/ 100/ 1 RW/0 01.01.2026  17.01.2026  Mahngebiihr Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg RW/0 294,27 294,27
11 1/ 5/ 1 SA/25 22.01.2026  15.02.2026  Kanalbenutzungsgebiihr 1. Quartal 2026 61,48 61,48 5,59 10,00 %
11 1/ 7/1 SA/25 22.01.2026  15.02.2026  Abfallwirtschaftsgebuhr 1. Quartal 2026 72,00 72,00 6,55 10,00 %
11 1/ 8/ 1 SA/25 22.01.2026  15.02.2026  Abfallwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2026 9,36 9,36 0,85 10,00 %
1 1/ 9/1 SA/25 22.01.2026 15.02.2026 NO Seuchenvorsorgeabgabe 1. Quartal 2026 3,75 3,75
Summe Beleg SA/25 146,59 146,59
Summe Monat 01/2026 440,86 440,86
11 1/ 100/ 1 SA/173 25.03.2026  09.04.2026  Mahngebiihr Mahnung 3,00 3,00
Summe Beleg SA/173 3,00 3,00
Summe Monat 03/2026 3,00 3,00
11 1/ 2/ 1 SA/257 16.04.2026  15.05.2026  Grundsteuer B 2026 33,05 33,05
11 1/ 5/1 SA/257 16.04.2026  15.05.2026  Kanalbenitzungsgebiihr 2. Quartal 2026 61,48 61,48 5,59 10,00 %
11 1/ 7/1 SA/257 16.04.2026  15.05.2026  Abfallwirtschaftsgebiihr 2. Quartal 2026 72,00 72,00 6,55 10,00 %
11 1/ 8/ 1 SA/257 16.04.2026  15.05.2026  Abfallwirtschaftsabgabe 2. Quartal 2026 9,36 9,36 0,85 10,00 %
11 1/ 9/ 1 SA/257 16.04.2026 15.05.2026 NO Seuchenvorsorgeabgabe 2. Quartal 2026 3,75 3,75
Summe Beleg SA/257 179,64 179,64
Summe Monat 04/2026 179,64 179,64
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 294,27 329,23 623,50 623,50
Konto 294,27 329,23 623,50 623,50
Erstellt am 20.05.2026 10:17:22 von Raphaela Redl| Seite 1 von 1



Gemeindeverband fir Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralRe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at
Person: 110801, Gon Marcin, GrillparzerstralRe 3, 2332 Hennersdorf Jahr: 2026
Objekt: 1, GrillparzerstrafRe 3, 2332 Hennersdorf
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
2 Grundsteuer B 33,05 33,05 33,05 33,05
5 Kanalbenitzungsgebuhr 94,42 122,96 111,78 11,18 217,38 197,62 19,76
7 Abfallwirtschaftsgeblhr 156,11 144,00 130,90 13,10 300,11 272,80 27,31
8 Abfallwirtschaftsabgabe 26,49 18,72 17,02 1,70 45,21 41,08 4,13
9 NO Seuchenvorsorgeabgabe 11,25 7,50 7,50 18,75 18,75
100 Mahngebihr 6,00 3,00 3,00 9,00 9,00
Summe 294,27 329,23 303,25 25,98 623,50 572,30 51,20
Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/6
Erstellt am 20.05.2026 10:17:22 von Raphaela Redl| Seite 1 von 1



Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralRe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at
Absender: GVA Madling, 2344 Maria Enzersdorf Abgabenbescheid
Herrn/Frau/Firma
Marcin Gon Datum: . 14.01.2026
Grillparzerstrafe 3 Kundennummer: 110801/1/11/5/1

2332 Hennersdorf

Kanalbenutzungsgebiihr
Ab 01.01.2026

Spruch

GemaR § 5 des NO. Kanalgesetzes LGBL. 8230 in der derzeit geltenden Fassung und der geltenden
Kanalabgabenordnung der Gemeinde Hennersdorf wird lhnen fir lhre

Liegenschaft Grillparzerstrale 3, 2332 Hennersdorf

eine jahrliche Kanalbenutzungsgebuhr fir die Benttzung des 6ffentlichen Kanals wie folgt vorgeschrieben:
Gebiihr fiir Schmutzwasserentsorgung:

Berechnungsflache: 55,20 m?> x Einheitssatz 4,0500 EUR 223,56
Jahresbetrag EUR 223,56

Da Regenwasser eingeleitet werden, kommt ein um 10% erhéhter Tarif zur Anwendung.

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

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

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

Der Anteil fir die Schmutzwasserentsorgung erfolgt durch Multiplikation der Berechnungsflache mit dem Einheitssatz.
Die Schmutzwasserberechnungsflache ergibt sich aus der Summe aller an die Kanalanlage angeschlossenen
Gescholflachen. (Gescholflache = die sich aus den auersten Begrenzungen jedes Geschol3es ergebende Flache)

Gebaudebezeichnung Flachenbezeichnung Flache
Gebaude Kanal angeschlossen 55,20 m?
Berechnungsflache gesamt 55,20 m?
mal Einheitssatz 4,0500 ergibt Jahresbetrag EUR 223,56

Seite 1 von 2



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

Rechtsmittelbelehrung

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

Die Obfrau
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralRe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

Absender: Gemeindeverb.f.Abgabeneinh.u. Umweltschutz im Bezirk Mddling, :

Verpflichtungsbescheid

Herrn/Frau/Firma
Marcin Gon Datum: 14.01.2026

2332 Hennersdorf
Abfallwirtschaftsgebiihr

Ab 01.01.2026

Spruch

GemaR § 9 NO. Abfallwirtschaftsgesetz LGBL. 8240 in der derzeit geltenden Fassung und aufgrund der
Abfallwirtschaftsverordnung der Gemeinde Hennersdorf besteht die Verpflichtung, den auf dem unten genannten
Grundstiick anfallenden Mill und die aufgrund der Abfallwirtschaftsverordnung in die Mullabfuhr einbezogenen Stoffe in
den aufzustellenden oder anzubringenden Miillbehaltern zu lagern und durch die Einrichtungen abfilihren zu lassen,
deren sich der Gemeindeverband fir Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Médling bedient.

Fir das Grundstiick

GrillparzerstraBe 3, 2332 Hennersdorf, Hennersdorf

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

Anzahl und Art der Miillbehalter Abfuhren

1 x 120 RM /16 Abf. 16

1 x Bereitstellungsgebuhr pro HH 1

1 x 120 1 Bio / 27 Abf. 27
Begriindung

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

Da das gegenstandliche Grundstlick in dem in der Abfallwirtschaftsverordnung bestimmten Abfuhrbereich gelegen ist,
war die Verpflichtung zur Teilnahme an der offentlichen Mullabfuhr auszusprechen. Die Art und Anzahl der
aufzustellenden oder anzubringenden Miullbehélter wurde dem Bedarf und dem erfahrungsgemaf innerhalb eines
Abfuhrzeitraumes anfallenden Miill entsprechend festgesetzt. Durch diese Festsetzung verliert die bisherige Zuteilung
der aufzustellenden oder anzubringenden Miillbehalter bzw. Miillsdcke ihre Wirksamkeit.

Rechtsmittelbelehrung

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

Die Obfrau
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Gemeindeverband fur Abgabeneinh. u. Umweltschutz im Bezirk Modling

KampstralRe 1, 2344 Maria Enzersdorf UID: ATU16259000
Internet: www.gvamoedling.at
Telefon: 02236/73940-0, Fax: 02236/73940-16 E-Mail: gebuehren@gvamoedling.at

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

Marcin Gon Datum: 14.01.2026
Grillparzerstrafie 3 Kundennummer: 110801/1/11

2332 Hennersdorf

Abfallwirtschaftsgebiihr
Abfallwirtschaftsabgabe
Ab 01.01.2026

Spruch

GemaRl § 23 Abs. 1 und 2 NO. Abfallwirtschaftsgesetz 1992 LGBL. 8240 und der Abfallwirtschaftsverordnung der
Gemeinde Hennersdorf in der jeweils geltenden Fassung, werden die jahrliche Abfallwirtschaftsgebiihr und die jahrliche
Abfallwirtschaftsabgabe wie folgt festgesetzt:

Grundstiick: GrillparzerstraBBe 3, 2332 Hennersdorf, Hennersdorf

Abfallwirtschaftsgebiihr Abfallwirtschaftsabgabe

Anzahl und Art der Behélter Abf. je Abfuhr Wert Prozent Wert Gesamt
1x120 | RM /16 Abf. 16 5,6000 89,60 13 % von Abfallwirtschaftsgebihr 11,65 101,25

1 x Bereitstellungsgebuhr pro HH 1 75,0000 75,00 13 % von Abfallwirtschaftsgebihr 9,75 84,75

1 x 120 | Bio / 27 Abf. 27 3,6000 97,20 13 % von Abfallwirtschaftsgeblhr 12,64 109,84
261,80 34,04 295,84

Die jahrliche Abfallwirtschaftsgebuhr und Abfallwirtschaftsabgabe sind vom Eigentimer in gleichen Teilbetragen am
15.2., 15.5, 15.8. und 15.11. zuziiglich der gesetzlichen Umsatzsteuer von 10% zu entrichten und werden
rechtzeitig vor dem Falligkeitstag mittels Lastschriftanzeige zur Zahlung vorgeschrieben. Bei Entstehung bzw.
Anderung der Gebiihrenschuld wahrend des Jahres wird ein allfalliger Differenzbetrag mit Zahlschein vorgeschrieben.
Die Berechnung erfolgt bei Verwendung von Mullbehaltern fiir eine wiederkehrende Benultzung durch Multiplikation der
Grundgebuhr mit der Zahl der Abfuhrtermine, bei Verwendung von Miillsacken durch Multiplikation der Grundgebihr
mit der Anzahl der jahrlich zugeteilten Mullsacke.

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

Begriindung

Mit Bescheid der Obfrau des Gemeindeverbandes fur Abgabeneinhebung und Umweltschutz im Bezirk Médling wurde
der Eigentimer des obengenannten Grundstiickes verpflichtet, an der o&ffentlichen Mullabfuhr teilzunehmen. Fir die
Teilnahme an der o6ffentlichen Millabfuhr sind eine Abfallwirtschaftsgeblhr und eine Abfallwirtschaftsabgabe in der sich
im Spruch ergebenden Hohe zu entrichten.

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

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

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

Rechtsmittelbelehrung

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

Die Obfrau
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WLV Bad Véslau

wn‘i‘ BadnerstraRe 88, 2540 Bad Véslau

Kontoblatt Kunde

Person: 14077600, Gon Marcin, Grillparzerstr. 3, 2332 Hennersdorf Jahr: 2026
Objekt: 1, Grillparzerstrasse 3, 2332 Hennersdorf
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer ZW
14 1/ 171 SA/0 01.01.2026  15.07.2025  Wasserbezugsgeblihr 1. Halbjahr 2025 9,90 0,90 10,00 %
14 1/ 2/1 SA/0 01.01.2026  15.07.2025  Bereitstellungsgeblihr 2. Halbjahr 2024 29,70 26,40 2,40 10,00 %
14 1/ 171 SA/0 01.01.2026 15.01.2026 Wasserbezugsgeblihr Endabrechnung -13,20 -1,20 10,00 %
14 1/ 1/ 1 SA/0 01.01.2026  15.01.2026 = Wasserbezugsgebiihr 2. Halbjahr 2025 3,31 3,31 0,30 10,00 %
14 1/ 2/ 1 SA/0 01.01.2026  15.01.2026  Bereitstellungsgebliihr 1. Halbjahr 2025 29,70 29,70 2,70 10,00 %
14 1 10/1 MG/15 19.02.2026  11.03.2026  Mahngebiihr Mahnung 3,00 3,00
14 1/ 1/ 1 GHAUS/991 29.04.2026  15.07.2025  Wasserbezug, Bel: 27 1. Halbjahr 2025 9,90 0,90 10,00 % VR
14 1/ 2/ 1 GHAUS/991 29.04.2026  15.07.2025  Wasserbereit., Bel: 27 2. Halbjahr 2024 3,30 0,30 10,00 % VR
14 1/ 171 GHAUS/991 29.04.2026  15.01.2026  Wasserbezug, Bel: 104 Endabrechnung -13,20 -1,20 10,00 % VR
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 59,41 3,00 62,41 62,41
Konto 59,41 3,00 62,41 62,41

Erstellt am 21.05.2026 11:58:56 von Ruth Eschenfelder Seite 1 von 1



WLV Bad Véslau

wn‘i BadnerstraRe 88, 2540 Bad Véslau

Kontoblatt Kunde

Person: 14077600, Gon Marcin, Grillparzerstr. 3, 2332 Hennersdorf Jahr: 2026

Objekt: 1, Grillparzerstrasse 3, 2332 Hennersdorf

Abgabensummen

Abg. Bezeichnung Anfangsstand Rechnung Netto Ust Zahlung Netto Ust Offen Netto Ust
1 Wasserbezugsgebuhr 0,01 -3,30 -3,00 -0,30 3,31 3,01 0,30
2 Bereitstellungsgebuhr 59,40 3,30 3,00 0,30 56,10 51,00 5,10
10 Mahngebiihr 3,00 3,00 3,00 3,00

Summe 59,41 3,00 3,00 62,41 57,01 5,40

Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/3
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