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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16
2620 Neunkirchen

AZ:9 E 35/25t

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 21.11.2025 wurde die Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft
vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Partei

Raiffeisenbank Region Wiener Alpen eGen
Bahnstralte 3
2870 Aspang

vertreten durch:

Mag. Klaus Haberler, Rechtsanwalt
Schwarzottstralle 2a
2620 Neunkirchen

1.4. Verpflichtete Partei

Petru Popescu
geb. 05.04.1994
Waldgasse 197
2640 Enzenreith

1.5. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung, das ist der 18.12.2025.
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1.6. Teilnehmer

Herr Petru Popescu, verpflichtete Partei

Herr Mag. (FH) Jochen Sax, in Vertretung der Betreibenden Partei
Herr Arch. DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger

Frau Yvonne Ungersback, M.A., Hilfskraft des Sachverstandigen

1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, inklusive Umsatzsteuer.

1.8. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

=  Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauaktes
= Eigene Vergleichspreissammlung

= |mmobilienplattform , Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

=  Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

= Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.
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=  Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

= Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

=  Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international
= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.9. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend berlcksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

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

Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefiihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieRlich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstdérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskinften, die dem
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Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben bezliglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Pldanen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AulBerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfdllige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerdte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angeflihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

Samtliche Sanitdrinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie tblich aus gutachtensékonomischen Grinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstdandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfdlligen VeraulRerung oder Teilverduerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und AusmaRe sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fiir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielféltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusatze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstindige haftet nicht fiir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmale als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebdudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen dndern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

1.10. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Allgemeiner Hinweis zum Verkehrswert: Ich weise darauf hin, dass der ermittelte Wert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar
ist. Bei notwendigerweise kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus
eine erhebliche Differenz zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 332

REPUBLIK OSTERREICH

JlJ T]Z GRUNDBUCH

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23108 Enzenreith

EINLAGEZAHL 332

BEZIRKSGERICHT Meunkirchen

shebkabadabaddbdhdbdbdbdbiddbdbdsdadndadadadededadadabadabidadbebababadahdddhadadd

Letzte TZ 482772025

Einlage umgeschrieben gemi#l Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

shabsbedabadbdbhbbbdbddbd bbb dbabdadaned B

GET-MNR G BA (NUTZUNG) FLACHE
23374 G GEI-Fliche . 881
Bauf. (10) 118
Garten {10} Ta2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. {10) : Baufli3chen (Gebdude}
Garten(l0): GiErten (GArten)

T L )

shedesdabedabedadadhabababebhad e b A b hdhdddd

GET-ADRESSE

Waldgasse 1897

IR R R T T

- L

4 ANTEIL: 1/1
Paetru Popescu
GEE: 19%4-04-05 BRDR: Waldgasse 187,

Enzenrsith

2640

a 5B36S2020 Kaufvertrag 2020-10-29% Eigentumsrecht

shsbsbsdahsbdbdbdbdbdddbdddbdbdadaded O dedsdsdadadebidsbshosbadshabedbabdbdhudau

4 a 5B836/2020 Pfandurkunde 2020-10-29
PEANDRECHT
fliir Raiffeisenbank NO-S0d Alpin

Hichatbetrag EUR 300.000,
eGen (FN 109814t)

c 4827/2025 Einleitung des Versteigerungaverfahrens im Rang

CLNR 4 siche CLMR 9
5 a 6321,/2021 Pfandurkunde 2021-11-30
PFANDRECHT

Hbchatbetrag EUR 65,000,

fiir Raiffeisenbank Reglon Wiener Alpen eGen (FH 109814t)

r]

CLNR 5 siche CLMR %
6 a 1755/2022 Pfandurkunde 2022-04-04
PERANDRECHT

4827/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Rang

HEchatbetrag EUR 100.000, --

flir Raiffeisenbank Hegion Wiener Alpen eGen (FHN 1089B1l4t)

]

CLNR 6 siche CLMNE 9
7 a 1967/2023 Pfandurkunde 2023-04-20
PFANDRECHT

4827/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Rang

Hichatbetrag EUR 80,000,

flir Raiffeisenbank REegion Wiener Alpen eGen (FM 109814t)

b 4827/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Rang

CLNR 7 siehe CLMR 9

B a 4231/2025 Exekutionsantrag 2025-09-03, Exekutionsbewilligung

2025-09=04
PEFANDRECHT
darin enthaltense MNebenforderung

wollastr EUR 2.024,06
EUR 532,22

4 % 2 aus EUR 1.491,84 ab 2025-03-12
Kosten EUR 353,50 samt 4 % 2 seit 2025=-07=17

Antragskosten EUR 352,

DI HEINRICH TRIMMEL
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flir Raiffeisen Bank Internaticnal AG, FN 122119m
(24 E 29B6/25y)

5 a 482772025 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung von vollscr EUR 70.000, samt 1,218 % Z
seit 2025-10-01 ond 0,%5 % E ab 2025-10-01, Kosten des
Ansuchens EUR 1.633,22
filr Raiffeisenbank Region Wiener Alpen eGen, FN 109814t
(3 E 35/25%)

im RANGE CLNRE 4 5 6 7

Sk bRk a bk d bR hen HINKELS #ttessdadedssansbadadabobobdbdbdbnd
Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betri3ge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gloggnitz.

R L R

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist — unter der laufenden Nummer 4 — Herr Petru Popescu, geb.
am 05.04.1994, als Alleineigentiimer eingetragen.

Das Grundstick ist bereits im Grenzkataster eingetragen. Der Grenzkataster dient zum
verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster
eingetragenen Grundsticken sind durch MaRzahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit
festgelegt.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Es sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.

2.2.2. Unverbicherte Rechte und Lasten

Keine bekannt.
Sonstige auBerbicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Enzenreith sind keine Hausbesitzerabgaben offen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass eine spatere Begleichung oder auch Erhéhung der offenen
Abgaben moglich ist und sich nach dem Stichtag noch die Hohe der offenen Betrage dndern
kann.

Daher wird einem prasumtiven Kdufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des
Kaufes tatsdchlich anfallenden Héhe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.

2.3. Grundstiick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:
Enzenreith ist eine Gemeinde im sudlichen Niederosterreich mit ca. 1.900 Einwohnern und

grenzt direkt im Siden an Gloggnitz an. Der Ort liegt am FuRe des Semmering, im
sidwestlichen Zipfel des Wiener Beckens.

Enzenreith liegt zwischen der Wiener Neustadter Stralle B 17 und der Schnellstralle S6. Hier
befindet sich in direkter Ndhe auch die Auffahrt auf die S6.

Der néchste, groflere Ort ist die Stadt Gloggnitz:

Gloggnitz verfligt weiters Uber einen eigenen Bahnhof. Am Bahnhof Gloggnitz halten Zige
Richtung Payerbach-Reichenau bzw. Richtung Wien Floridsdorf.

Es gibt auch zahlreiche Busverbindungen, z.B.: nach Raach am Hochgebirge, Kirchberg am
Wechsel, Schottwien, Semmering, Prigglitz, Neunkirchen und Payerbach.

Als Stadt verfiigt Gloggnitz Uber diverse Schuleinrichtungen und Kindergarten. Medizinische
Versorgung, Geschifte und Einkaufsmoglichkeiten sind ausreichend vorhanden. Als
Einkaufsstadt hat Gloggnitz in den letzten Jahren eine positive Entwicklung verzeichnet.

Die groRrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.
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Lage im GroBraum genordet

Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in Enzenreith, nordlich der S6 und stidlich

der UmfahrungsstraRe (in Richtung S6 bzw. B17).

Die Lage im Ort ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr gut/gut/maRig
aufgrund des Ldrms von der B17 als gut zu bezeichnen.

Mikrostandort, genordet Llegenschaft mit rotem Pfe|I marklert
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2.3.2. Malde, Form, Topographie

Die Liegenschaft ist langsgestreckt und zur Ostlich vorbeifiihrenden StraRe hin verlduft die
Grundstiicksgrenze leicht schrig. Das Gefille von Siiden nach Norden betrigt It. NO-Atlas
rund 5m; somit steigt das gegenstandliche Grundstick in Nord- Stdrichtung an.

2.3.3. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

GemdR dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstandliche Liegenschaft im BW-Bauland

Wohngebiet. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.

Engegl"eith y ;
: arisicht! & .

2M11

indliche
;auskunft

2231

23015

230/5 |

¥3/5 |

§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Wohngebiete sind Gebiete, die fir Wohngebaude und

die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevolkerung dienenden Gebaude sowie fir
Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden
konnen und keine das oOrtlich zumutbare Ausmall (bersteigende Larm- oder
Geruchsbeldstigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
Geschol¥flachenzahl darf nicht iber 1 betragen.”
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2.3.4. Gefahrdungen

Gemi3R Abfrage im NO-Atlas liegt die gegenstindliche Liegenschaft in keiner
Hochwasserrisikozone. Auch bei der Abfrage im Hora konnte erhoben werden, dass die
gegenstandlichen Liegenschaft in keiner Hochwasserrisikozone liegt.

2.3.5. Kontaminierung

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung. Da es bei
der gegenstandlichen Gutachtenserstellung zu Uberschneidungen kommt, wird hier auch die
ab 01.01.2025 mogliche Abfrage beim Altlastenportal dargestellt.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4
ALSAG: Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemadR § 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 Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin
eine Abfragemoglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Die Abfrage im Altlastenportal hat folgendes ergeben:

Legende Infos

= Flachen v
270/7 Ubersicht .
y 270/% Flachentyp v
122 [ Attlast
270/8 Altablagerung
[ Attstandort
270/20 270/9 Status -
erhebliche/s Kontamination/
140 = Risiko erwartet
;;_ [T beurteilt "keine Altlast"
% 270/10 Altlast vorgeschlagen
=4 [ W Atlast
g bl [ dekontaminiert
[ gesichert
= Z048 270/1 1] [ Beobachtung abgeschlossen
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Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstdndige hat jedoch keine Moglichkeit Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der
Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbezlgliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AuBenanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Anmerkung: die Fotos wurden teilweise mit einem leichten Weitwinkel aufgenommen.
Dadurch kénnen die Aufnahmen leicht verzerrt werden. Dies war notwendig, um bessere
Eindricke von kleineren Raumen oder baulichen Zusammenhéangen zu erhalten.

Gebdude allgemeine Beschreibung und AulRenbereich:

Auf der Liegenschaft befindet sich ein Wohnhaus mit Keller, Erdgeschol8 und ObergeschoR.
Dieses wurde 2023/24 entsprechend dem Einreichplan aus 2023 bereits teilweise umgebaut
und ist derzeit noch nicht vollstandig fertiggestellt. Da das Grundstlick Richtung Siden
ansteigt, ist das KellergeschoR im Norden ebenerdig zugdnglich und liegt Richtung Siiden
unter Terrain.

Das Gebaude wird lber eine Gastherme im Keller beheizt. Die Warmeabgabe erfolgt tber
Radiatoren. Im ObergeschoR wurden die Heizkdrper bereits erneuert, im ErdgeschoR
hingegen sind noch die alten Heizkérper vorhanden.

Lt. Auskunft der verpflichteten Partei verfiigt das Gebadude weiters Uber eine Photovoltaik
Anlage mit ca. 18 Paneelen am Dach. Da sich diese Paneele am Dach befinden, konnten diese
wahrend der Begehung nicht besichtigt werden. Am Luftbild sind diese erkennbar. Die
gesamte Installation dafiir ist im Dachboden und Keller vorhanden. Im Bauakt liegen zur PV-
Anlage keine Dokumente auf. Lt. Auskunft der Baubehorde muss eine PV-Anlage nur dann
angezeigt werden, wenn diese Uber 50kwp hat. Im Keller befindet sich eine
Wasseraufbereitungsanlage der Marke Aquina (Baujahr 2021) und ein Warmwasser-
pufferspeicher mit 200l Fassungsvermaogen.

Die Fenster wurden Giberwiegend getauscht. Es handelt sich um Kunststoff-Isolierglasfenster
(3-fach verglast) mit AuRenjalousien. Vereinzelt sind noch alte Fenster vorhanden.
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Bild 1 — Ansicht Eingang von Norden aus Bild 2 — Ansicht von Zufahrt von Osten aus

An der 6stlichen Grundgrenze befindet sich ein nicht fertiggestellter Gerateraum, dort ist die
Technik fir den Pool untergebracht. Dazu sind im Bauakt keine Informationen oder
Dokumente vorhanden.

An der westlichen Grundgrenze befindet sich eine Garage. Im hinteren, sldlichen
Grundstlcksbereich befindet sich der Garten. Hier wurden 2023/24 eine groRe Terrasse
sowie ein Pool mit angrenzender Terrasse neu errichtet. Das Pool liegt um ca. 1m hoher als
das Niveau vom ErdgeschoB und ist Uber einen Stiegenlauf von der Hauptterrasse aus
erreichbar.

Die Einfriedung wurde It. Auskunft neu hergestellt und besteht aus einem Betonsockel mit
Aluminium-Zaunfelder. Die Zufahrt erfolgt Gber ein groRes, zweifliigeliges Aluminiumtor.
Direkt daneben erfolgt der Zugang liber eine Aluminiumtir zwischen Betonpfeilern.

Die Zufahrt zur hinter dem Wohnhaus befindlichen freistehenden Garage ist einfach mit
Schotter befestigt und ist gleichzeitig der Hauszugang auf Kellerniveau.

I

Bild 3 — Garage Bild 4 — Riickseite Garage
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Siden
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Bild 13 — Garten, Blick nach Osten

Bild 15 — Technik Pool

Wi i

Bild 14 - Pool und Stliitzmauer Pool

Bild 16 — Stidansicht Haus
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Bild 19 — Terrasse mit provisorischem Abgang Bild 20 — rechts im Bild Geratehitte

Bild 21 — Geréatehitte B|Id 22 — Geratehitte innen (Technik Pool)
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Bild 27 — Garage Bild 28 -Garage innen
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2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

1972 — Baubeginn Zweifamilienhaus: Bewilligung zum Neubau eines Zweifamilienhauses und
zur Errichtung einer Einfriedung mit der AZ. 12/72-B vom 21.12.1972. Eine
Teilbenitzungsbewilligung wurde 1978 erteilt. Die Endbeschau und gesamte
Benitzungsbewilligung erfolgten im Jahr 1985.

1983 — Baubewilligung lber die Herstellung eines Mischwasserkanals vom 11.11.1983.

1989 — Bewilligung zum Neubau einer Garage mit der Z. 12/72-88-B vom 18.11.1989. Die
Benltzungsbewilligung wurde im Jahr 1989 erteilt.

1986 - Bewilligung zum Einbau einer Olfeuerungsanlage vom 28.03.1986. Die
Benitzungsbewilligung wurde 1998 erteilt.

2022 — Umwandlung des Grundstlickes vom Grundsteuerkataster in den Grenzkataster.

2023 — Baubehordliche Bewilligung zum Zu- und Umbau des bestehenden Wohnhauses,
Heizkesseltausch, Errichtung der straBenseitigen Einfriedung sowie eines Carports. Die
Baubeginnsmeldung wurde am 30.01.2024 an die Gemeinde Ubermittelt.

Lt. Auskunft der Baubehorde handelt es sich dabei um ein noch offenes Bauvorhaben. Dieses
muss nach  Abschluss der Arbeiten bei der Baubehdrde mittels einer
Baufertigstellungsmeldung angezeigt werden. Lt. Auskunft der Baubehorde wurden vor allem
folgende Bereiche noch nicht ausgefiihrt: Stiegenaufgang entlang der 6stlichen Gebaudeseite
zum neu zu errichtenden Hauseingang im Erdgeschol3; grolRer Carport an der nordlichen
Gebadudeseite sowie die Bekanntgabe der Heizungsart. Die noch zu fehlenden Arbeiten bzw.
der aktuelle Stand dieser Arbeiten wird durch den gSV noch nachfolgend im Befund naher
beschrieben.
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2.4.3. Ausstattung, Oberflachen
Wohnhaus:

KellergeschoR:

Auszug aus der Bau-Einreichung vom Oktober 2022

Die tatsachliche Raumaufteilung stimmt mit dem Plan lGberein. Der groRe Carport ist derzeit
noch nicht errichtet. Ebenso wurde der an der linken Seite aulRenliegende Stiegenaufgang
noch nicht errichtet.

Das Kellergeschol’ besteht aus den folgenden Raumen:

Vorraum mit Stiegenaufgang ins Erdgeschol, zweiter Vorraum mit Zugang zu zwei
Kellerraumen und Heizraum sowie eine von aulRen zugangliche Garage. Unterhalb des
Stiegenaufganges befindet sich ein Abstellraum.

Die Oberflachen sind unterschiedlich ausgefiihrt. Im Vorraum ist ein PVC-Boden vorhanden.
In den restlichen Kellerrdumen wurde ein neuerer Fliesenboden verlegt. Die Wande sind
Uberwiegend verputzt und gemalt. Leitungen sind teilweise auf Putz gefuhrt.
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Newr

=

Bild 29 — Vorraum mit altem Gliederheizkorper Bild 30 — Vorraum mit Zugang zum Keller

'_-_!';

Bild 31 - Vorraum: geradeaus Kellerrdaume, rechts

in den Heizraum

Bild 33 — Kellerraum mit Gas- u. Wasserzahler. Bild 34 — weiterer Kellerraum
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Bild 35 — Kellerraum von Bild 31 Bild 36 - Heizraum

Bild 37 — Heizraum; links Gastherme Bild 38 — rechts Wasseraufbereitungsanlage

Bild 39 — Wasseraufbereitungsanlage Bild 40 — Wechselrichter fur die PV-Anlage
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Bild 41 — Garage von auRen zuganglich Bild 42 — Garage
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ErdgeschoR:

Auszug aus der Bau-Einreichung vom Oktober 2022

ErdgeschoR: augenscheinlich wurde der Umbau, wie am Einreichplan aus 2023 dargestellt,
noch nicht hergestellt. Laut Auskunft sind die dafiir erforderlichen Materialien bereits auf der
Liegenschaft (nicht bewertungsrelevant). Anmerkung: tatsdchlich liegen die fur die
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Herstellung der neuen Raumaufteilung erforderlichen Stahltrager auf der Terrasse (nicht
eingebaut!). Daher entspricht die derzeitige Raumaufteilung nicht der Einteilung It. dem
vorliegenden Einreichplan, sondern der im Einreichplan ersichtlichen bisherigen
Raumaufteilung wie folgt:

Das straBenseitige ausgerichtet Zimmer mit 7,63m? wird als Kiiche genutzt. Die geradeaus
gelegene Wohnkiche wird als Wohnzimmer genutzt und die Kiiche wird als Schlafzimmer
genutzt. Der grofle Unterzug ist noch nicht vorhanden. Hier befindet sich noch eine
AulRenwand. Davor (im Plan , Kiiche”) ist eine ehemalige Terrasse vorhanden. Der Durchgang
zwischen Wohnzimmer (It. Plan Wohnktiche) und Schlafzimmer (It. Plan Kiiche) ist ebenfalls
noch nicht ausgefiihrt. Auch der gelb eingezeichnete Durchbruch bei der Kiche zur
tatsachlich vorhandenen verglasten Loggia wurde noch nicht durchgefihrt. Dh. im Bereich,
wo im Plan Kiiche mit 20,71m? steht, befindet sich in der Natur die verglaste Loggia.

Das Erdgeschol’ besteht daher derzeit aus den folgenden Raumen:

Vorraum mit Stiegenaufgang ins ObergeschoR; Der Vorraum erschlielt zentral samtliche
Rdume: WC, Bad, Kiche, Wohnzimmer, Schlafzimmer und ein weiteres Zimmer. Vom
Wohnzimmer aus ist ein verglaster Bereich (dhnlich einer verglasten Loggia) erreichbar. Das
Fenster des Schlafzimmers zeigt ebenso in diesen Bereich. Augenscheinlich ist dieser Bereich
nicht beheizt.

Die Oberflachen sind unterschiedlich ausgefiihrt. Im Vorraum, im Wohnzimmer, im
Schlafzimmer sowie im Zimmer ist ein Laminatboden verlegt. Die Kiiche ist mit einem PVC-
Boden ausgestattet, die Boden in den Sanitdarraumen sind gefliest.

Die Wand im WC ist halbhoch gefliest, dariiber ist die Wand tapeziert. Die Wande im Bad sind
bis zur Deckenunterkante gefliest. Die Decke ist als Holz-Nut-Feder-Decke ausgefiihrt.
Ansonsten sind die Wande und Decken lberwiegend verputzt und gemalt.

In der Kiiche und im Schlafzimmer sind noch alte Fenster vorhanden. In diesem GeschoRB sind

Radiatoren alteren Einbaus vorhanden.

Bild 45 — Vorraum

II L
i ; ..1

i i By ¥ I
Bild 46 -alter Radiator und Zugang WC
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Bild 47 - WC

Bild 49 - Badezimmer Bild 50 - Kiiche
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Bild 51 — Kiiche Bild 52 - Kiiche

Bild 53 — links Zugang zu Wohnzimmer und rechts  Bild 54 - Wohnzimmer
Zugang zu Schlafzimmer

Bild 55 — Wohnzimmer mit Zugang zu verglaster Bild 56 — verglaste Loggia
Loggia
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Bild 57 — verglaste Loggia Bild 58 - Schlafzimmer

.

Bild 59 — weiteres Zimmer Bild 60 -Stiegenabgang und rechts hinter Holztlire
Stiegenaufgang ins Obergeschol}
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Obergeschol}:

Auszug aus der Bau-Einreichung vom Oktober 2022
Die tatsachliche Raumaufteilung stimmt mit dem Plan Uberein.

Das Obergeschol} besteht aus den folgenden Raumen:
Vorraum mit Stiegenaufgang zum Dachboden; Der Vorraum erschlieBt zentral samtliche
Raume: Bad mit WC, Schrankraum und drei Zimmer. Es ist ein Balkon vorhanden.

Die Oberflachen sind unterschiedlich ausgefihrt. Im Vorraum, im Schrankraum und in den
Zimmern ist ein Laminatboden verlegt. Das Badezimmer wurde erneuert und sowohl der
Boden als auch die Wande bis zur Deckenunterkante wurden mit Platten mit Marmoroptik
belegt. Wande und Decken sind verputzt und gemalt.

In diesem GeschoR sind neue Heizkdrper und Fenster vorhanden.

Der Stiegenaufgang ist noch im Rohzustand.
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Bild 61 — Stiegenaufgang ins OG Bild 62 — Podest bei Stiegenaufgang

Bild 63 — Vorraum

Bild 65 — Badezimmer mit WC Bild 66 — Badezimmer mit WC
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Bild 67 — Schrankraum Bild 68 — Zugénge zu den drei Zimmern

Bild 69 — Zimmer Bild 70 — Zugang zu Balkon

Bild 71 — Zimmer (Schlafzimmer)
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Bild 73 — Zimmer Bild 74 — Zimmer

Bild 75 — Zugang zu Dachboden Bild 76 — Stiegenaufgang Dachboden

4

Bild 77 — Dachboden
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Bild 79 — Dachboden Bild 80- Dachboden Anschlusskasten PV-Anlage

rE

Bild 81 — Dachboden Bild 82 - Dachboden
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Die Beschreibung ist nur demonstrativ und kann nicht taxativ (vollstindig) sein, weist

iedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.

Das Haus ist in einem dem Alter entsprechend gepflegten Zustand und wurde nach 2023 im
Obergescholl bereits fix und fertig gem. dem Einreichplan von 2023 umgebaut. Das
ErdgeschoR wurde bis auf die Fenster usw. noch nicht umgebaut; dieses GeschoR weist noch
die dltere Ausstattung auf. Die Oberflachen im Erdgeschol sind einfach. Teilweise sind noch
Fenster und Radiatoren adlteren Einbaus vorhanden. Im ObergeschoB wurden bereits neue
Fenster und Radiatoren eingebaut und die Oberflachen sowie Haustechnik erneuert.

Teilweise sind die im Einreichplan dargestellten Umbauarbeiten noch nicht durchgefiihrt; der
Carport wurde nicht ausgefiihrt sowie der straRenseitig, auRenliegende Stiegenaufgang an
der ostlichen AuRenmauer. Die Fassade wurde noch nicht mit 14cm Dammstarke zusatzlich
warmegedammt, sondern weist die vorhandene Dammung (5cm) auf. Jedoch wurden die
Regenablaufrohre bereits mit einer groReren Distanz zur Fassade (fertig fiir das Aufbringen
der 14cm Dammung) neu hergestellt. Im Kellergeschof8 sind teilweise keine Tliren eingebaut.

Im ErdgeschoR sind bei den neu eingebauten Fenstern die Fensterbanke nicht fertiggestellt,
sowohl innen als auch auRen. Rund um die neu eingebauten Fenster sind weder die Wand
noch die Dammfassade fertiggestellt.

Im Wohnzimmer im ErdgeschoR blattert der Putz an der Decke oberhalb der Terrassentire
ab. Die verglaste Loggia weist noch keinen Bodenbelag auf. Der Stiegenaufgang ins
Obergeschol} weist keinen Belag auf; hier ist noch der Rohbeton vorhanden, ebenso beim
Podest.

(Der Balkon im Obergeschol’ weist starke Verschmutzungen durch Vogelkot auf).

Die Terrasse ist nicht fertiggestellt; es ist kein Bodenbelag samt erforderlichem Unterbau
vorhanden.

Die Geratehitte im Garten ist nicht fertiggestellt.
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Keller:

ErdgeschoR:
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Obergeschol3:
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AuRenbereiche:
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2.6. Kenngroflen und Daten

Das Grundsttick weist It. Grundbuchsauszug eine Flache von 881m? auf.

Die Flachen des Gebaudes werden der Bau-Einreichung vom Oktober 2022 entnommen. Die
Plane stimmen weitgehend mit der Natur Uberein. Der Plan im ErdgeschoBR stimmt
geringfligig nicht mit der Natur Uberein. Es werden daher die Flachen It. Plan Gbernommen.
Im Bereich der Kiiche und der verglasten Loggia werden die Flachen durch den gSV aus dem
Plan berechnet. Auch die Flache der freistehenden Garage sowie des Balkons im OG. Deshalb
werden diese Flachen als ,,ca.”- Angaben ermittelt.

KellergeschoR: rd. 56m?
Garage auf Ebene KellergeschoR: 15,47m?

Garage freistehend: ca. 17m? (durch gSV aus Koten berechnet)

ErdgeschoB: ca. 72m? (Flichen tlw. durch gSV aus Koten berechnet)
verglaste Loggia: ca. 6m? (durch gSV aus Koten berechnet)
Terrasse ebene ErdgeschoR: 41,92m?

Terrasse bei Pool: 22,80m?

ObergeschoR: rd. 70m?
Balkon ObergeschoR: ca. 6m? (durch gSV aus Koten berechnet)

Fur die AuBenanlagen, die Geratehiitte und die freistehende Garage wird im Gutachten ein

Pauschal-Zeitwert angenommen.

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden und ist fiir die Bewertung nicht relevant.
Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass flr eine Vermietung oder Verkauf (auRer Exekution)
jedenfalls ein Energieausweis erforderlich ist.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen, den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist 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.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Ooffentlichrechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein
Abriss mit einer sich anschlielenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | | Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

- & & & € &Y€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Einfamilienhaduser dienen in der Regel nicht zur Erzielung eines Gewinnes bzw. einer Rendite
und werden gem. den Bewertungswissenschaften im Sachwertverfahren ermittelt.

Der Bodenwert wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dieses Rechenergebnis ist mit den Gegebenheiten des Marktes zu vergleichen und ist der

Verkehrswert allenfalls durch Einrechnung von Zuschldagen oder Abstrichen zu ermitteln und
zu begriinden.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der SACHWERT setzt sich zusammen aus:

3.3.1. Bodenwert
3.3.2. Bauwert (Bauzeitwert)
3.3.3. Wert der sonstigen Bestandteile

Falls vorhanden:

3.3.4. Wert des Zubehors 2

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren“ steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

Vom Sachverstandigen wurden daher in raumlicher und zeitlicher Nahe Grundstlicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstdndlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnten einige Vergleichswerten von
Grundstlicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
|asst sich die Bandbreite fir das gegenstandliche Grundstiick ableiten.

Zum Bodenwert wird der Wert fur die AufschlieBung addiert.

2 Das ZUBEHOR muss bei Gerichtsgutachten separat ausgewiesen werden und wird daher immer separat dargestellt.
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Untersuchungen am Grundstiicksmarkt:

Durch den gefertigten SV wurden samtliche Grundstilickstransaktionen der letzten Jahre im Ort
untersucht.

Dabei wurden — bis auf einen Wert im Jahr 2023 - in unmittelbarer Umgebung keine direkten

Vergleichswerte vorgefunden.

2023 wurde in der Nihe der Liegenschaft ein Grundstiick mit 932m? um rd. 54€/m? verkauft.

In der weiter Ostlich liegenden, aufgeschlossenen Zone 6stlich vom Griinland wurden 2017
zwei GST um je 68€ verkauft.

Direkt an der B17 wurde 2018 ein GST um 35€ je m? verkauft. Dieser niedrige Wert ist
jedenfalls auszuscheiden, da hier besondere Umstande vorliegen und der Wert sicherlich
unterhalb des sog. Vertrauensbereiches liegt.

Weiter 6stlich wurde 2018 ein GST um 70,46€ verkauft.

2023 wurde weiter nérdlich ein Grundstiick mit einer Fliche von 1.589m? um rd. 94€/m?
verkauft. Dabei handelt es sich um ein Grundstiick mit einem Abbruchobjekt. Da dieses
Grundstick bereits bebaut war, ist dieses bereits aufgeschlossen. Da sich die Wertigkeit der
AufschlieRung mit den Kosten des Abbruchs in etwa ausgleichen, ist von 94€/m? unbebauter
und unaufgeschlossener Grundstlicksflache auszugehen.

Noch weiter nordlich, im Bereich Birkengasse, wurden im Jahr 2022, Grundstiicke zwischen
115€ und 130€/m? verkauft. Im Jahr 2025 wurde im Bereich der EichenstraRe ein 780m? groRes
Grundstick um 100€/m? verkauft.

In zeitlicher Nahe und raumlicher Nahe wurden keine direkt vergleichbaren Grundstiicke
verkauft. In einem solchen Fall ist einerseits das sog. indirekte Vergleichswertverfahren
heranzuziehen. Dabei sind die Unterschiede zwischen den Vergleichsgrundstiicken und dem
zu bewertenden Grundstlick durch Zu- und Abschldge einzupreisen. Zudem ist in einem
solchen Fall ergdnzend auf statistische Werte zuriickzugreifen.

Statistik:
Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit knapp 20 Jahren jedes Jahr libliche Bodenpreise fiir

Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-Wien
organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
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Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, ndmlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Folgende Werte je m2 werden fiir Ubliche GrundstiicksgroRen von Einfamilienhaus-
liegenschaften angegeben:

2018: 65-75€
2019: 65-75€
2020: 60-80€
2021: 60-80€
2022:70-130€
2023: 70-130€
2024:70-130€
2025: 70-130€

Die angegebenen Preise beziehen sich auf Grundstilicke in guten Lagen. Schlechte lagen
kdnnen bis zu 30% darunter liegen. Dies wiirde eine untere Grenze von rund 50€/m? ergeben.

Bodenrichtwert:

Erkennbar ist, dass in sehr guten bis guten Lagen die Grundstiickspreise tber 100€/m?
betragen. Diese Preise beziehen sich auf die Jahr 2022 und 2025, jedoch ist anhand der Statistik
erkennbar, dass die Preise in den letzten Jahren ein gleiches Preisniveau zeigen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft weist ein Gefdlle von Stiden nach Norden hin um
ca. 5m auf. Die Lage ist grundsatzlich ruhig; die Liegenschaft befindet sich in einer typischen
Ein- bzw. Zweifamilienhausgegend. Im gegenstandlichen Fall wird aufgrund der GroRe, der
Lage, der Exposition usw. von einem mittleren Wert von 100€/m? als Richtwert ausgegangen.

Dieser Wert muss im Zuge der Wertermittlung noch mit den tatsdchlichen Verhéltnissen
evaluiert und allenfalls durch Zu- und Abschlage angepasst werden.

Wert der AufschlieBung:

In Niedero6sterreich gliedert sich der Bodenwert fir BAULAND in den sog.
unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fiir die anteilige Aufschlieung auf. Der
Wert der AufschlieBung gem. § 38 NO-Bauordnung ist zum unaufgeschlossenen Bodenwert
hinzuzurechnen.

Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betragt 650,00€.
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BODENWERTERMITTLUNG:

Bauland-Richtwert: 100€/m?

- abzliglich 10% wegen der starken Hangneigung nach Siiden.
- abzlglich 10% wegen Lage zwischen der B17 und der S6.
Dies ergibt einen angepassten Bodenwert je m2 von 80€/m?

881m? x 80€/m?

70.480 €

70.500 €

Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes, rund:

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Berechnung: Wurzel aus Grundstlicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 11l 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 650€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V/881m? x 650 x 1,25 = 24.116 €
Wert des unbebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 94.616 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 94.600 €

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ 7
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2301-25LG - 2640 Enzenreith, Waldgasse 197
Datei: 2301-25LG - WERTERMITLLUNGSGUTACHTEN

3.3.2. BAUWERT (=Bauzeitwert)

Ablaufschema BAUWERT:

Schritt 1:

Schritt 2:

Schritt 3:

Schritt 4:

Schritt 5:

Schritt 6:

Ermittlung Neubauwert (auf Basis von marktiiblichen Herstellungskosten)

abziiglich Teilabweichungen (noch nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)
= Zwischenwert 1 (=gekirzter Neubauwert)

abziiglich Alterswertminderung
= Zwischenwert 2

abziiglich Technische Wertminderung (Méngel, Schaden, riickgestauter Reparaturbedarf)
= Zwischenwert 3

abziiglich Wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand)
= Zwischenwert 4

+/- Sonstige wertbeeinflussenden Umstinde
= Zwischenwert 5

= BAUWERT
(= Zwischenwert 5 gerundet)

Schritt 1: ERMITTLUNG NEUBAUWERT:

Berechnung der Herstellungskosten:

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Literatur ermittelt.

Jahrlich werden vom Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstindigen Osterreichs fiir die unterschiedlichen Objektarten, getrennt nach

Bundeslandern, durchschnittliche Herstellungskosten angegeben.
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|Empfeh|ungen fur Herstellungskosten — Wohngebdude 2025

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBBige Wohngebsude
als Grundlage fiir die sachverstiandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m® Wohnnutzfliche (WNFL) fiir Hauptgeschofle
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien - 3300 T s000€ ST s300€
Niederasterreich U 2900€ | 3e00€ S 4300
Burgenland - 2600€ U 32006 O 3700€
Obersterreich L 27006 7 3400€ 7 3en0€

.:_:| Imterpolieran Interpalieren (++
Salzhl.ll’g p/— 3.000 E —> 3.9“0 E — 4.500 €
Steiermark _Hoagwe ST 3200€ 0 3700€
Kamnten - 27006 N 3q00€ T 3700
Tirol - 3600 7 s000€ T asooe
Vorarlberg L2 as00e S at00€ S so000€ U
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschliefung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% —20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* liberdurchschnittliche Raumhé&hen (z.B. Altbauten) ca.b5%-15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

kiinnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Grofiprojekte kéinnen einen Abschlag erfordern bis zu —-10 %
* Nebengescholie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofte bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgeschofe bei ca. 20 % bis 50 %

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: ,Der Sachverstandige” Heft 3/2025).

Definition dieses Richtwertes fiir eine normale Ausstattung (1): die Ausstattung entspricht

einem nach den Standards fur einen geférderten Wohnbau (Mindeststandard) in einer Stadt
errichteten Mehrparteienhaus: keine Individual-Ausstattung, zeitgemadRe Bauweise,
bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm (Normalverbraucher).

Die gehobene Ausstattung (2) liegt um rund 25%, die hochwertige Ausstattung (3) liegt um
rund 50% daruber.
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Kleinvolumige Bauvorhaben:

gemall den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs kann bei kleineren, individuell gestalteten
Gebduden — wie Ein- oder Zweifamilienwohnhdusern — ein Zuschlag bis zu 30% auf die
ermittelten Herstellungskosten aufgeschlagen werden.

Weitere Zu- und Abschlage fiir die Berechnung der Herstellungskosten werden beispielhaft

fr eine tberdurchschnittliche Raumhohe angefiihrt.

Stadt-Land-Gefille:
zudem wird bei der Berechnung berlicksichtigt, ob sich das Gebaude in einer landlichen

Gegend befindet — hier kann bei Bedarf ein Abschlag von bis zu 20% vorgenommen werden.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgescholigen Wohnbau
fiir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis
von stidtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land
gehoben gebletsbazogen
Wien 4,000 € 0%
z = passen
Niederbsterr. 3.600€ < 5 @f-20 % (-+)
Burgenland  3200€ o\ @ -25%(-+)
Oberdsterr. 3400€ <\ @ —15%(-+)
Salzburg 3900€ L @ -10 % (+)

Steiermark 3200€ o 5 @ —15%(-1+)

Karnten 3.100 € @ =20 % (-/+)
Tirol 4000€ 50 0%+
Vorarlberg 4100€ "7 @ +5%(+)

Auf Grundlage der Herstellungskosten fiir eine ,normale Ausstattung (1)“ mit angegebenen
mittleren Herstellungskosten von 2.900€/m? Nutzflache fur Niederdsterreich wird anhand
folgender Tabelle (herausgegeben vom Sachverstandigenverband 2024, im Heft ,Der
Sachverstandige”) auf Grundlage der vorhandenen Ausstattung der Faktor fiir die
tatsachliche Ausstattung ermittelt, mit welchem sich in der Folge die Herstellungskosten der
tatsachlich an Ort und Stelle vorhandenen Ausstattung ermitteln lassen.
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Ausstattungsqualitét
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngebauden
%-Satz vom absoluter
Gebaudeteil und . A .
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) Gebidudeteil | %Satz des
erfiillt Gebaudeteils
solide, qualitatsvolle
Massivbauw eise. gute Materialqualitét, Materialien, nahe
Konstruktion 25% . . - zeitgeméRe Technik (Warme- | Passivhaustechnik, sehr gute 100% 25,00
zeitgemale Bautechnik -
und Schallschutz) bauphysikalische
Eigenschaften
hinterliiftetes Dach
hinterliftetes Dach (Kaltdach), mit Dampfsperre, w ie "gehoben", jedoch
(Kaltdach), einfache Warmedammung, gute hochw ertige Materialien,
Deckung (Blech, Deckung (Ziegel, aufw endiger
0, 0,
Dach 8% Tondachsteine), kunststoffgebundene Konstruktionsaufbau, 85% 6,80
Folienabdichtung bei Dachsteine, Metalldeckung), Kupferverblechung,
Flachdach bituminése Abdichtung bei Griindacher etc.
Flachdach
Warmedammverbundsystem, wie _g?hOben ’{edOCh.Edle
. Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, kunststoffgebundene Gestalt hangt
Fassaden 9% |einfacher Warmedammputz, Verputze, Faschen, estallung, vorge ang € 125% 11,25
« B Fassadenelemente mit >
Blechsohlbanke Verkleidungen, . .
. s Hinterliftung, besonderer
Steinfensterbanke, etc. n
Warmeschutz
Holz/Alufenster, 3-fach-
Hartholz, Kunststoff, Isolierverglasung,
Holz- oder Kunststoff
FenSter..und 8% 0iz- oder Bunsisto Kombibeschlage, Schallschutz, Sonnenschutz, 150% 12,00
AuBentiiren Standardausfiihrung " )
Sonnenschutz Rollladen (automatische
Betétigung), Einbruchschutz
Stahlzargen, einfache furnierte Turstocke Wll,ed g(e)ho?ﬁr; ! se:r gute“
Innentiiren 4% (leichte) glatte bzw . (Holzzargen, 0.A.) solide ?OI "e ualia ’ »SC were. 150% 6,00
. I - . " Turblatter, SchlieRautomatik, ’
furnierte Tlrblatter Turblatter, Qualitatsbeschlage
Nurglas-Elemente etc.
einfache Textilbelage, Parkettbdden, Holztafelboden, .
Py . . . Ma: -Hartholz-Parkett,
FuBboden 6% Laminat-Tafelboden, Naturstein, keramische .SS!.V ar O.Z " e. M 125% 7,50
; - . Steinbdden, solide Qualitat
Fliesen, 0.A. Belage
Standard-Fii . Vollverfliesung mit wie El:‘hob:er? bzw.
Nassriume 4% standarc-riesen in Qualitatsmaterial, elektrische urstein, 200% 8,00
Bereichen (MindestausmaR) Abluft Gestaltungselemente, teure
Materialien
1-2WC, 1-2Bader nach mind. 2 Bader, 2 WC,
e Bad mit Dusche (oder Bedarf, Thermostat- hochw ertige Technik,
o, o
Sanitdrausstattung b Wanne), WC Armaturen, moderne Designer-Armaturen und - (2ot 7
Sanitartechnik Gegenstande
Etagen-oder Zentralheizung, Klimageréte,
Etagen- oder Radiatoren, FuRbodenheizung,
Heizung, Luftung, Zentralheizung, Radiatoren, | FuBbodenheizung, ev. tw. Wandheizung, Regelung
L 12% ’ ) . NN 200% 24,00
Klimatisierung w enig Klimagerate, Standard- (Steuerung) mit vielfaltigen
Regelungsmdglichkeiten Regelung, energieeffiziente Funktionen, zusatzliche
Auslegung Kamine
w eitgehende Vollausstattung in aktueller
Elektroinstallation 9% Mindest-Standard Bedarfsanpassung in guter | - BUS-Technk, WLAN, 150% 13,50
Qualitét, umfangreiche vielfaltige
Ausstattung Regelungsmdglichkeiten etc.
w ie "gehoben", Licht-
Aufzug (bei Bedarf), Automatik, Zentral-Steuerung,
Sicherheitseinrichtungen elektronisch gesteuerte
Sonstige Ausstattung | 4% SChIOSS_SCh"eBanl?ge’ Sprechstellen, Videofon, Zu- Haustechnik-Anlage (BUS), 50% 2,00
Torsprechstelle und -6ffner Brandmelder, Alarmanlage,
und Abluftanlage, .
elektronische
Brandmelder
Zugangskontrolle,
Uberw achungsméglichkeiten
hr gut (Niedri i
Energieeffizienz 4% Mindest-Standard gut sehr gut( !e rgenerge, 50% 2,00
Passivhaus)
Gesamt 100% Wert in % von 100% 126,80
Einstufung:
normal 1,00
normal bis gehoben 1,00 - 2,00
gehoben 2,00
gehoben bis hochwertig 2,00 - 3,00
hochwertig 3,00
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Die Herstellungskosten fiir eine normale Ausstattung (1) betragen im Mittel 2.900€/m2 NFL.
Die Herstellungskosten fiir eine gehobene Ausstattung (2) betragen 3.600€/m? NFL.
Der Unterschied betragt also 700€/m 2 NFL.

Von diesem Unterschied von 700€ weist die tatsachliche Ausstattung gegeniber einer
normalen Ausstattung einen Mehrwert von 26,8% auf, somit: 700€ x 26,8% = 187,60€.
Herstellungskosten fiir die tatsdchliche marktiibliche Ausstattung fir Niederdsterreich
somit: 2.900€ + 187,60€ = 3.087,60€.

In diese marktiiblichen, durchschnittlichen Herstellungskosten auf Basis der tatsdchlichen
Ausstattung sind noch der Zuschlag fir die kleinvolumige Bauweise sowie der Abschlag fur

das Stadt-Land-Gefille einzurechnen:

Berechnung der tatsachlichen Herstellungskosten:

Ausstattungskategorie (E00 (0 A0 [IEELE
normal gehoben | hochwertig absolut
Bundesland Niederdsterreich €2.900,00f € 3.600,00] € 4.300,00
Ausstattungskategorie 1.27
Bewertungsobjekt ’
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Beriicksichtigung € 3.087,60
der Ausstattungskategorie
Ansatz
Herstellungskosten . in Prozent
vor Stadt-Land-Gefille Min. Max. oder € 3.087,60
pauschal
Stadt-Land-Gefélle 0,00% -20,00% -10,00% -€ 308,76
Ansatz
Herstellungskosten . in Prozent
nach Stadt-Land-Gefille Min. Max. oder €2778,84
pauschal
Zuschlag uberdurchschnittiche Raumhohe 5.00% 15,00% 0,00% €0,00
(z. B. Altbauten)
Sonstige AufschlieBung nach Bedarf 0,00% €0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% €0,00
Aullenanlagen nach Bedarf 0,00% €0,00
Reserven nach Bedarf 0,00% € 0,00
Kleinere', individuell'gest'ailtete Bauwerke 5.00% 30,00% 10,00% €277.88
(z. B. Ein- und Zweifamilienhaus)
Marktiibliche Herstellungskosten brutto (1. Quartal 2025) € 3.056,72
zuziiglich Baupreissteigerung | 9 Monate| 1,00% € 30,57
Marktiibliche Herstellungskosten brutto, gerundet: €3.087

Diese Kosten gelten fiir das umgebaute ObergeschoR.

Die Herstellungskosten fiir das noch nicht umgebaute ErdgeschoR (bis auf Fenster usw.)
betragen davon 80%, fiir den Keller 50%, fiir die im Keller befindliche Garage 40% und fiir
den fertigen Balkon 15%.
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Schritt 2: abziiglich TEILABWEICHUNGEN (nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)

Erlauterung:
Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstdndige

oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von TEILABWEICHUNGEN,
die vom NEUBAUWERT in Abzug zu bringen sind.
Das Ergebnis = ZWISCHENWERT 1.

Berechnung:
Die noch fehlenden Arbeiten werden in der Sachwertberechnung pauschal angegeben und

erlautert.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:
Grundsatzlich ist diese vom ZWISCHENWERT 1 abzuziehen.

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung
ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A / GND) * 100 = %

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewéhnliche Nutzungsdauer)

Berechnung
Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fiir den Zeitraum der Ublichen

GND-Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Betrdgen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlduft Gber die geschatzte GND in gleichen Teilen. Die lineare
Alterswertminderung kommt vor allem bei gewerblich und industriell genutzten Gebauden,
die aufgrund ihrer Nutzung einem starken Verschleif, Verdnderungen in den
Raumanforderungen und einer schnellen funktionellen Alterung der Bausubstanz infolge
technischer  Fortschritte unterliegen, sowie bei Gebauden mit aufwendiger
Innenausstattung, wie Einfamilienhduser, und bei Gebduden, die gar nicht baulich
unterhalten werden, zum Ansatz.

Ubliche Gesamtnutzungsdauern in der Literatur® betragen:

Fiir massive Wohnhduser werden 60-80 Jahre, im Mittel rund 70 Jahre angegeben.

3'Vgl. Nutzungsdauerkatalog, Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, herausgegeben vom Landesverband Steiermark und Karnten, 2020, S.19
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Die Einreichung erfolgte 1972, die Benltzungsbewilligung 1985. Als Errichtungsjahr wird im
Mittel das Jahr 1978 angenommen.

Die bisherige Nutzungsdauer (Alter) betrdgt somit 47 Jahre. Die rein rechnerische
Restnutzungsdauer wiirde bei einer mittleren Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren hier 23
Jahre betragen (70 — 47 Jahre).

Gem. ONORM B 1802-1:2022 ist die Wertminderung infolge Alters ausgehend von der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu bestimmen.

Gem. einschlagiger Literatur weist die Restnutzungsdauer immer eine technische und eine
wirtschaftliche Komponente auf. So schreibt zum Beispiel Seiser:

,Die Restnutzungsdauer wird vom technischen Zustand des Gebdudes und der
wirtschaftlichen Nutzungsféhigkeit bestimmt, weshalb es sachgerecht ist, von Haus aus die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag unter Berlicksichtigung des
Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendbarkeit der baulichen
Anlage nach der Marktlage, unabhéngig vom Alter, vom Wertermittlungszweck und ohne
Beriicksichtigung persénlicher oder ungewéhnlicher Verhdltnisse, einzuschdétzen.” (Seiser-
Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, S 521).

NF-Verfahren (Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, S.529 ff):

Mit diesem Verfahren kann die zum Zeitpunkt der Befundaufnahme noch (Ubliche
Restnutzungsdauer ermittelt werden. Das Verfahren ist nicht anwendbar bei abbruchreifen
Objekten.

Es sind somit folgende Kriterien zu beurteilen:
- Marktverhéltnisse: Standort, Objekttyp, Angebote.
- Gebaude allgemein: Ausstattung, Gestaltung, Raumorganisation, Flexibilitat.
- Gebdudezustand: Schaden, Standsicherheit, Nutzung Nutzbarkeit.

Das Verfahren bewertet also die Nutzungsfidhigkeit in technischer und wirtschaftlicher
Hinsicht. Je nach Qualitat des einzelnen Kriteriums werden Nutzungsfaktoren NF von 1 (sehr
gut) bis 5 (schlecht) vergeben. Jenes Kriterium mit dem schlechtesten Nutzungsfaktor NF
ergibt schlussendlich die Restnutzungsdauer.

Das NF-Verfahren geht davon aus, dass z.B. eine verringerte Standsicherheit des Objektes
nicht durch einen sehr guten Standort mit hoher Nachfrage nach vergleichbaren
Gebdudetypen kompensiert werden kann und umgekehrt.
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Tabelle A: Ermittlung des Nutzungsfaktors NF

TABELLEA

A - Standort / Markt

B - Gebéude allgemein

C - Gebaude Zustand

1,0

Nutzungsfahigkeit vollkommen
und langfristig
gegeben / gesichert

optimaler Standort *
Objekttyp stark nachgefragt
kaum/ kein Angebot

sehr gute Infrastruktur
sehr gute Gestaltung
gute Raumorganisation
hohe Flexibilitat

keine Schaden

volle Standsicherheit

voll nutzungsfahig

w eitere Nutzung nicht beeintrachtigt

1,5

T

Nutzungsfahigkeit ausreichend

guter Standort

gute Infrastruktur
gute Gestaltung

geringe Schaden
volle Standsicherheit

L] L]
A hon . s o o
2,0]und I:’ngelrfnst.mh o : kObjekttypAregelI;TTBlg nachgefragt e gute Raumorganisation e noch gut nutzungsfahig
gegeben fgesicher nappes Angeoo e ausreichende Flexibilitat e w eitere Nutzung kaum beeintrachtigt
2,5 T
ausreichende Infrastruktur deutliche Schaden
Nutzungsfahigkeit beeintréachtigt, |e mittlerer Standort

3,0

aber mittelfristig
gegeben / gesichert

Objekttyp noch nachgefragt
ausreichendes Angebot

durchschnittliche Gestaltung
durchschnittliche Raumorganisation
maRige Flexibilitat

verringerte Standsicherheit
verringert nutzungsfahig
w eitere Nutzung deutlich beeintrachtigt

3,5

T

4,0

Nutzungsfahigkeit eingeschrankt,
aber mindestens kurzfristig
gegeben / gesichert

méaliger Standort
Objekttyp gering nachgefragt
reichliches Angebot

ausreichende Infrastruktur
maRige Gestaltung
maRige Raumorganisation
geringe Flexibilitat

deutliche Schéaden

verringerte Standsicherheit
durchschnittlich nutzungsfahig
w eitere Nutzung beeintréchtigt

4,5

$

5,0

Nutzungsfahigkeit hochstens
kurzfristig gegeben / gesichert

unbefriedigender Standort

e Objekttyp kaum/nicht nachgefragt
e grofRes Angebot

ungentigende Infrastruktur
maRige Gestaltung
ungentigende Raumorganisation
keine Flexibilitat

erhebliche Schéaden

verringerte Standsicherheit

ungentigend nutzungsfahig

w eitere Nutzung nur kurzfristig gegeben

Nutzungsfaktoren (NF) Bewertung

2,5 25 2,0

*"Standort" bezeichnet die Qualitdt der w esentlichen objekttypischen (w eichen) Standortfaktoren Quelle: Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, Darstellung SV Tomasetig

Der schlechteste Nutzungsfaktor NF betragt 2,5. Dieser Wert geht in die nachste Tabelle ein.

Alterswertminderung:

Um diese zu ermitteln, muss auf Basis der wirtschaftlichen und technischen

Nutzungsfahigkeit des Objektes die Restnutzungsdauer ermittelt werden.
dieser

addiert. Danach wird vom Ende

Restnutzungsdauer die Ubliche, statistische Gesamtnutzungsdauer GND in Abzug gebracht.

Diese wird zum Bewertungsstichtag
Das Ergebnis ist das sog. fiktive Errichtungsjahr.

Daraus lasst sich das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag und in der Folge die
Alterswertminderung ermitteln.

Die nachste Tabelle zeigt die Ermittlung der Restnutzungsdauer auf Basis des NF-Verfahrens.
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Tabelle B: Restnutzungsdauer nach Nutzungsfaktoren

Eingeschdtzte weitere Nutzungsdauer des Objektes in Abhdngigkeit von der
TABELLE B . . . A
wirtschaftlichen Erwartung und den baulichen Gegebenheiten

c .20

c c [} i
o ] K- = oo
5% 5% 5.8 5.5 5 3
®§ g 2 ¢ BE 5 BE 3 RS
£E w 52w £ £Ceg £ 5
Relatives | 4% E & % S5 g2 %S 20 0 -
w S 2 [T W S o= w0 oW o @
Alter S=% Séon SE79 S He g Sg
N O ¢ N 2 & N Y B N C -g N ©
(A/GND) | 5 > = 5% 58 ¢ 5% ¢ 55
in % der z e z e z 5 z 5 z2

E] E] g} o

GND © ©

Nutzungsfaktoren NF
1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0
eingeschatzte Restnutzungsdauer RND in % der Gesamtnutzungsdauer GND

0% 100 920 80 70 60 50 40 30 20
5% 95 86 77 67 58 48 39 29 20
10% 91 82 73 65 56 47 38 29 20
15% 88 79 71 62 54 45 37 28 20
20% 84 76 68 60 52 a4 36 28 20
25% 81 73 65 58 50 43 35 28 20
30% 78 71 64 56 49 42 35 27 20
35% 75 68 62 55 48 41 34 27 20
40% 73 66 60 53 47 40 33 27 20
45% 71 63 58 52 45 39 33 26 20
50% 69 65 57 51 44 38 32 26 20
55% 67 63 55 50 44 38 32 26 20
60% 66 61 54 49 43 37 31 26 20
65% 64 59 53 48 42 37 31 26 20
70% 63 58 52 47 42 36 31 25 20
75% 62 57 52 46 41 36 31 25 20
80% 61 56 51 46 41 36 30 25 20
85% 61 56 51 46 40 35 30 25 20
90% 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95% 60 55 50 45 40 35 30 25 20
100% 60 55 50 45 40 35 30 25 20

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ 7
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2301-25LG - 2640 Enzenreith, Waldgasse 197 Bewertungsstichtag: 18.12.2025
Datei: 2301-25LG - WERTERMITLLUNGSGUTACHTEN Seite 61 / 68

Daraus wird die Alterswertminderung wie folgt ermittelt:

Alter des Objektes im Verhéltnis zur durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer GND:

Die {ibliche, durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer GND des Objektes betragt 70 Jahre.
Baujahri.M.; 1978. Alter: 2025 - 1978 = 47 Jahre. Das tatsdchliche Alter A betragt 47/70 = 67,14 % der GND.

Das tatséchliche Alter A betragt 67,14% der geschétzten GND.

Schatzung der verbleibenden Restnutzungsdauer RND aufgrund des Bauzustandes:

Der Nutzungsfaktor NF gemaR Tabelle A betragt 2,5.

Die geschétzte RND-Restnutzungsdauer betragt It. Tabelle B insgesamt 47-48 % der GND (hier 70 Jahre): 70 x 47,5% =rd. 33 Jahre

Berechnung Alterswertminderung:

Geschdtztes Ende der RND-Restnutzungsdauer gem. "Verjiingerungsprinzip": 2025 + 33 Jahre = 2058.
Fiktives Bauhahr = Ende RND ahziiglich ibliche GND: hier 70 Jahre = 2058-70 = 1988 (= fiktives Baujahr).
Fiktives Alter A daher: 2025 - 1988 = 37 Jahre.

Alterswertminderung daher: (A/GND) * 100 = (37/70)*100 = 53%.

Die Berechnung ergibt ein fiktives Baujahr von 1988, ein fiktives Alter von 37 Jahren und eine
Restnutzungsdauer von 33 Jahren. Auf Grundlage der gewahlten Kriterien It. Tabelle ergibt
sich in der Folge eine Alterswertminderung von 53 Jahren.

Berechnung Alterswertminderung fiir das Wohnhaus:
Bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ergibt dies nach obiger Formel:
Alterswertminderung AWM = (37/70)*100 = rund 53%.

Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlauterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. rickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die
Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag
vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00
angefiihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.
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Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
9 normale Unterhaltung normale Erhaltung, libliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten
Lo teilweise deutlich reparatur- und
3 reparaturbedurftig . .
instandhaltungsbediirftig
umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich & . &
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und der damit verbundenen

Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.

gekirzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte

Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:

Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu;t:tr;ds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; ibliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich Instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

Berechnung:

Flr das Wohnhaus ist von einer Zustandsnote 2,25 bewertet, somit wird ein Abzug fiir die

Zustandsminderung von gerundet 5,00% eingerechnet. Siehe dazu die Beschreibungen im

Befund.
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Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:
Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,,verlorenen Bauaufwand“.
Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:
= |ndividuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.
= Unglnstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)
= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug
nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).
= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).
Berechnung: Es wird ein verlorener Bauaufwand von 5% geschatzt.

Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlduterungen:
= Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande
*  (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fiir Reklamenutzung

=  Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Hier wird kein Abschlag / Zuschlag eingerechnet.
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ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert)

Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Richtwert fiir Marktiibliche Marktiibliche

marktiibliche Herstellungs- Herstellungs-

Herstellungs- kosten/m? NFL kosten/m? NFL
Schritt 1: NEUBAUWERT: kosten/m?NFL Anteil Projekt Fliche = SUMME
Obergescholl Wohnnutzflache: 3.087 € 100% 3.087€ 72,00m? = 222.264 €
ErdgeschoR Wohnnutzflache: 3.087 € 80% 2.470€ 70,00m? = 172.872 €
Keller Nutzflache: 3.087€ 50% 1.544€ 56,00 m? = 86.436 €
Garage (im KG): 3.087€ 40% 1.235€ ¢ 15,50 m? = 19.139€
Balkon: 3.087€ 15% 463€ x 6,00m? = 2.778 €
Neubauwert: 503.490 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE It. Erlduterung: = -30.000 €
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 473.490 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -53,00% = -250.950 €
Zwischenwert 2: 222.540 €

Schritt 4: abziiglich TERCHNISCHE WERTMINDERUNG:
Zustandswertminderung (fiir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):

Zustandsnote It. Heideck: 2,25 Wertminderung: -5,00% = -11.127 €
Zwischenwert 3: 211.413€
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: -5,00% = -10.571€
Zwischenwert 4: 200.842 €
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 200.842 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2., gerundet: 200.800 €

Fehlende Arbeiten gem. Schritt 2:
Hier wurden folgende Arbeiten eingerechnet:

= Erforderliche Fertigstellung der bestehenden 5cm Dammfassade im Bereich der
Fenster + Fensterbanke + Fenstereinbau inkl. Gerlistung.

= Fertigstellung der groRen (iber 40m2) Terrasse im Garten.

= Stiegenhaus EG-0G.

= Tireneinbau im Keller.

= Nicht fertige Balkonflache im OG.
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Nicht inkludiert ist die im Einreichplan aus 2023 ausgewiesene Aufdopplung der Fassade um
14cm. Die ermittelten Herstellungskosten beziehen sich somit auf die bestehende Fassade
mit 5cm Dammestoffdicke.

Jene Arbeiten, die im Einreichplan 2023 inkludiert, aber noch nicht hergestellt wurden,
wurden nicht bewertet.

Die Elektroleitungen wurden im Keller an der Decke technisch sehr primitiv mit Schellen
befestigt. Allenfalls Abdanderungen dieser mit fixen Rohren oder eine allenfalls geplante
abgehangte Decke wurden unter Schritt 4 — Technische Wertminderung pauschal
beriicksichtigt.

Der geplante Umbau im ErdgeschoR mit Stahltragern und Anderung der Raumaufteilung ist
nicht inkludiert. Es wird der Ist-Zustand bewertet. Die vorhandenen — am Grundstick
lagernden Baumaterialien fiir den Umbau werden — da diese noch nicht fix verbaut sind —
naturgemal nicht bewertet.

3.3.3. Wert der SONSTIGEN BESTANDTEILE

Der Pool mit anschliefender Terrasse wurden seit 2023 neu hergestellt, ebenso die
stralRenseitige Einfriedung mit Betonsockel und Alu-Zaunanlage. Weiters vorhanden ist
eine alte, massive Garage mit rund 36 Jahren sowie eine (iber 40m2 grof3e Terrasse im
Rohbauzustand. Weiters eine Holz-Geratehdtte fir die Pooltechnik.

WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet: 50.000 €
(AuBenanlagen, Einfriedungen, befestigte Flachen, Nebengebdude, Hiitte usw.)

ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT (ohne Zubehor):

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 94.600 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2.: = 200.800 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 50.000 €
SACHWERT (ohne Zubehor): = 345.400 €

3.3.4. ZUBEHOR

Die Kiche weist keinen Zeitwert auf.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Wertermittlung — Marktanpassung:

Wie unter Punkt 3.1. angefiihrt, ist fir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden das Sachwertverfahren anzuwenden.

Einfamilienhausobjekte werden nach dem Sachwertverfahren zuziiglich Bodenwert, der im
Vergleichswertverfahren ermittelt wurde, geschatzt.

Mit der NF-Methode mittels Nutzungsfaktoren wurden alle marktrelevanten Komponenten
der Nutzungsfahigkeit des Objektes erfasst (weiche und harte Faktoren).

Damit sind mit dem Sachwertverfahren auch gleichzeitig alle Faktoren fir die Ermittlung des
Verkehrswertes eingerechnet.

Der Sachwert entspricht somit dem Verkehrswert:

Verkehrswertermittlung:

Sachwert (ohne Zubehor): = 345.400 €
Marktanpassungsabschlag: ca0,00% = 0€
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 345.400 €

4.2. Plausibilisierung Verkehrswert:

Die Wohnnutzflache betrdgt 142m2 zuziiglich 2m2 fiir den Balkon (1/3 von 6m?2 anteilig).
Zusétzlich wird der Keller mit Garage mit 71m2 zu 1/3 bewertet, somit 24m?2.

Dies ergibt gesamt eine gemittelte Nutzflache von 168m2.

Gemall Immobilienpreisspiegel werden gebrauchte Einfamilienhdauser im Bezirk
Neunkirchen mit durchschnittlichem Wohnwert in guter Lage um im Mittel 1.746€ verkauft.
1.746 x 168 = 293.328€. Zuzliglich Wert der neuen Aulenanlagen mit 37.500€ (75% des
Gesamtwertes) ergibt 330.828€. Dieser rechnerische Wert schwankt um knapp 7% zum
ermittelten Wert und ist damit plausibel.
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GemdaR Immobilienpreisspiegel werden fiir sehr gute Lage Werte von im Mittel 2.303€
bezahlt. Dies ergibt einen Wert von 386.900€ zuzliglich 37.500€. Hier zeigt sich umgekehrt,
dass es sich nicht um eine sehr gute Lage, sondern, wie oben ermittelt, um eine gute Lage
handelt.

Der ermittelte Verkehrswert ist somit als plausibel anzusehen.

4.3. AuRenstande:

Lt. Auskunft der Gemeinde sind keine AuBenstande mit dinglicher Wirkung vorhanden.
Einem prasumtiven Kaufer wird empfohlen, tiber die tatsachlichen zum Zeitpunkt des Kaufes
angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch
zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch andern kénnen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern.

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten Gblich, inklusive Umsatzsteuer.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft
KG 23108 Enzenreith, EZ 332, GST-NR 233/4

mit der Liegenschaftsadresse
2640 Enzenreith, Waldgasse 197

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 18.12.2025
345.400 €

(in Worten: Euro dreihundertfiinfundvierzigtausendvierhundert)

ZUBEHOR:
Die Kiiche weist aufgrund des Alters keinen Zeitwert auf.

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 04.01.2026 19:08:20

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gemaf Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23.
Juli 2014 (‘elDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschi terschriebenes Dokument

Datum der Besichtigung: 18.12.2025 Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Der Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
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Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil
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folgen; hiebei sind die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

%;E II. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S ﬁﬁa‘-dmmen acht Tagen nach Rechtskraft dieses Bescheides
) — mit beiliegendem Erlagschein?) (Zahlschein)?) zu entrichten.

Begrindung

zu I.: Das Vorhaben steht mit dem Flichenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan in Einklang und konnte
im Hinblick auf das Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung jen.er Auflagen, welche zur Wahrung
der von der Baubehorde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

zu II.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:
Verwaltungsabgabe [bei einer — neu

g » g 0 S
-nht qrtu-! btn,-'

euen. GeschoBfliche?) — bebauten Flache®) VOn ... 108 .. mY
gemaf Tuitpcgﬁ u’zﬁer Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung in der Hohe von S 459.—-

Kommissionsgebiihren auf Grund der Teilnahme von 3. Amtsorgan(en) und der Verhandlungsdnuer

vonl.__ halben Stunden geméB der Gemeindekommissionsgebiihrenverordnung in der Hohe von 8 . 120g== ;
Barauslagen’), welche gemiiB § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind, Hir usohverst.mb+ . E0gm=
e in der Héhevon S ... . mamm .
M—Nr. N 158/15 Bewﬂll:nntlbesd:eld

(Im Falle von Einwendungen ist zusltzlich das Formblatt Best.-Nr. N 153!151! R
- als Anhang zum Bewilligungsbescheid zu verwenden.) : 7

Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, 6., Mariahilfer Strae 103







m Gemeinde: ... ENZBATSLEN .o .Enzepreith, em.18.11. 19.89...

Verw. Bezirk: . NeuRkirchan:

" Land Niederosterreich

Betrifft: Baubehordliche Bewilligung

%2  BESCHEID

Herm/Frau/kikma ......... Emin..u.....Maaga}:ata..Biaglar: ........
n Enzenreith 197 :
: 2640 Enzenreith §
(Postleitzahl) ; ' (Postort)
. Spruch
. Der Biirgermeister als Baubehérde . Instanz erteilt lhnen iiber das Ansuchen vom A Tt e

und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom ...8..11..1988... gemal; § 92 Abs. 1 Z,1...1)?)
— emakmgroIngnxaxypr) NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung, die

Bewilligung

— zum Neubau!) — xdueut}imodd rmbandh amxdidkinmsim’) gingr Gm‘_ﬁgﬂ
— woxnBmichiangimm bastandsetRngr krxmARRRMEMNG ) o -

— muxrhlecstelucgwnEinitisdiagen ') :
— mxyhocioningn detm¥ARYsasunaTINRE R lanidmmng) )
— swxrhuidelmesdolasnsiidiarchiarkisnign aminde )

.....

G mﬁuﬁtﬂlmw&m«&mﬁnﬂh&ﬁhﬁﬂhﬂm
L — ZUP VSRS YRR ERTa 8>
— zumAniagmiinxmEnaedeng xmnkemanduas ')

auf denmBansmlrhtocin:
Grundstick Nr. 233/4 . EZ. ..332 , KG. .Enzenreith

Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil
dieses Bescheides. Die Ausfihrung des Vorhabens hat nach Mafigabe der Sachverhaltsdarstellung —
und der Baubeschreibung?) — sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan- (und Berech-
nungs))unterlagen zu erfolgen; hiebei sind die in der Niederschrift angefihrten Auflagen einzuhalten.

Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 962,— . : binnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses

' kasip}) — mit beiliegendem Emagscieingd — Zahlschein?) zu entrichten.

Bescheides g,

‘Begriindung (. rimeloale
zu I.: Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan in Einklang und
- konnte im Hinblick auf das Ergebnis der Bauverﬂandlung unter Vorschreibung jener Auflagen, welche
. zur Wahrung der von der Baubehérde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

Anmerkungen umseitig. bitte wenden!

Gemeindenveriag Hans Fellerer, 1200 Wien, Gerhardusgasse 25, Tel. 330 79 74 — Nachdruck verboten!




GEMEINDE ENZENREITH

Enzenreitherstr. 100

A - 2640 Enzenreith
= 02662/42236 FAX 02662/42236-7
e-mail: verwaltun emeinde-enzenreith.at

Geschiiftszahl Bearbeiter Datum
12/72-4 Bauer 27.02.2023

An

Popescu Petru
Waldgasse 197/1
2640 Enzenreith

Betrifft: Baubehordliche Bewilligung

BESCHEID

SPRUCH
I

Der Biirgermeister der Gemeinde Enzenreith als -Baubehﬁrde 1. Instanz erteilt Ihnen auf Grund
Ihres Ansuchens vom 18.01.2023, gemiB § 23 NO Bauordnung 2014, LGBI.1/2015 in der der-
zeit geltenden Fassung die

baubehordliche Bewilligung
zum
Zu- und Umbau des bestehenden Wohnhauses, Heizkesseltausch, Errichtung

der straBenseitigen Einfriedung sowie eines Carports
auf dem Grundstiick Parz. 233/4, EZ: 332, (Waldgasse 197) in der KG Enzenreith.

Die mit Hinweis auf diesen Bescheid versehenen Planunterlagen, Baubeschreibungen, Nachweis
des Wirmeschutzes und das BSV-Gutachten vom 15.02.2022 liegen bei und bilden einen we-

sentlichen Bestandteil dieses Bescheides.
I1.

Nur fiir den Bewilligungswerber giiltig!
Sie sind verpflichtet, die Verfahrenskosten (Verwaltungsabgabe) von EUR 410,10 sowie die

Bundesgebiihren von EUR 165,10 somit insgesamt EUR 575,20 innerhalb von zwei Wochen ab

Rechtskraft des Bescheides, einzuzahlen.
Diese Kosten werden gesondert vorgeschrieben.

BEGRUNDUNG
I

Das Vorhaben steht mit dem Flichenwidmungsplan im Einklang und konnte unter Vorschrei-
bung der Auflagen (siche BSV-Gutachten vom 27.02.2023), welche zur Wahrung der von der
Behorde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

II.
Berechnung der Verfahrenskosten

Verwaltungsabgabe:
GemaB TP 29 (Um-u. Zubau) EUR 104,00
GemiB TP 30 (Errichtung Einfriedung) EUR 69,00
GemaiB TP 31 (Heizkesseltausch) EUR 43,10
GemiB TP 30 (Carport) EUR 69,00
Barauslagen fiir den Bausachversténdigen EUR  125.00

EUR 410,10

Gesamtausgaben




]

El _ =
NRE[CHPLAN JBER DIE_ER —
~CHTUNG £ yes  WOHNPAUSES

% UND _FRAU
VARG ARETHE RTEGLER AUF

]\\
4‘&&5——ELLE 53374 KAT. GEM.
"ENZE NREITH, [N SCHOTIWIEN

'”-".f-;-Ass_TAB 1:100 UND 1:500

T—
=

F’OTTSCHACH NOVEMBER i

TUR UND FENSTERMASSE SIND [N

STOGK LICHTE ANGE GEBEN

' JAUWERBER W@qm

. =
r‘n"r -pH- T e




EINREIC HPLAN UBER DIE _ER—

RICHTUNG_EINES WOHRNHAUSES

 MARGARETHE RIEGLER AUF
. PARZELLE 23374 KAT GEM.

 ENZENREITH, IN SCHOTTWIEN _




Y, 115 Fc)
S iy @
5, |
: 7 g
I/ L ‘\‘
S Emm— )
) A |
¢ N Y .
KELLER VW
Az g = i
3 go ] At
21 ok N
T Ee ol
g g Q s
\
S mgc i B —-“‘;1 :
: = o >
| -2 Ttto
ol ] | Y=
VORRAUM. {— ik
Fiogim s |8 :
m“ | OFF%_ ﬂ\d..
T Lq
VORRAU i K
N ¢ =i i "
0|9 i
T J E
_% e

e h o ¢ 2,70 Lt '
| e
ppo N2goeul (O Sealell Ao NS 4 =
i L .
- 9"60 |
I =t

ANSICHT — NORD | -




IR R
AT R

.

ey St S

{15
r

60

5,00

;
A ==

R
—— e

et
—

e, o

-

2.7¢
=

i:c_v
i

2 60

Ty

A T

E=1]
Ll
s
—1
| o
/ S
T

WELLETERNIT

it

IEsSTRICE

| STYROPOR
FGT. DECKE
PUTZ

T%ﬁﬁTTElaoﬂﬁi
BESCHUTTUNG
FGT. DECKE
Iputz




G FO

“7-, €O
2,15

as
}

90

25 4,00 1 440150,

P

ANSICHI — @5

= =
A i ——F—T
I 8
Yy
WOHNZIMMER ZIMMER
AD,9% 42,86
ak 1| Teg
o\ AR
KUCHE e
4,20 €3
’:rSg ss 1l VORRAUM[["Z4 3 «nzo-l-
;9‘( o o) 4‘.30l
| ZIMMER
yr Ad0,24 <
br _
1 BAD VORRAUMQl
Eﬁ&.“*“ -~ c)1-25'
b Q
P o P
0|0
Oy
= 270 M 49,70 :
2,35 A2 320 :
T

—_ 4=

5’ 4{0
]

—F-1, © O

.20

%5’ “HHo

3,30

L

ANSI!

——r——




M

TagEPLAN N

STRASSE

ERWIN - MARGARETHE
RIEGLER 23374

ROMAN
NEUMAYER
230/3

| =%

|

i

STRASS

—_
= o/
—
(@ o]

ERNST MARGARETHE
HUBER « 230 /2

GERDA
i ? NOVOTNY 0
2315 POTTSC

ANSICHTI=—"SUD




4
(=]
=5 - 7
e z P
~E & - :
o= < s
o
m
=
=
% h1EET
g R L2

0N

BVELIULYLU N,

NVId39V O'N ‘UPRY3sied £E98

gl 9sSw5-in06lld
19joybury zueJy

_sjopplnarare

oo T3

[ 33gHNANVE
LT
} ‘Y ;.._nﬁ_fa ﬁm.@,_
o s o 7l
wph EudipLElissieg 1ag il
30d0H38NVH 43843MnNv g

005:F QNN 00L:k  GVLISSVMW
ZLlIN99019 0782

L6l 9NNTO31S - 9¥38HIVVH 4371931y

FHLIAVOLAYW ONN  NIMIT "WV
gNd HLIZYN3IZN3 W39 LVA Y ece
Zdvd 4NV 39Ydv9 310 ¥38N  NVig

L N3H4ITHISYIA
- - N3008N0L3E

AYILSTIVHIS

7%730N0L3851H0
0 3ddVdWWY4
| DNNONYYWNHIITE

.

LILINHIS

N3ILHDJISNY

T

a2’
e5's
32N3850Nn§9

SSI4ANNY 9

SNYHNHOM




|(HART) = . S!S E— |
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' PARIE

BAU"' A
EINREICHUNG

ZU- UND UMBAU IM EFH POPESCU
WALDGASSE 197, 2640 ENZENREITH

GRDST.NR. 233/4 EZ: 332 KG: ENZENREITH (23108)
BAUHERR: GRUNDEIGENTUMER:
PETRU POPESCU PETRU POPESCU
WALDGASSE 197 /;%/L&u.\ WALDGASSE 197 W
2640 ENZENREITH 2640 ENZENREITH
= = gtz . - : Tu;h
BAURRHORREE ENZENREITH BAUFUHRER:
i- Ehieranf bezieht sich der Bescheid
: i‘ TR =22

PLANINHALT: SN BEILAGE:
UMEISCRifeeree S erersrns

GRUNDRISSE, SCHNITTE, ANSICHTEN 1:100 2

LAGE- UND KATASTERPLAN M1:500

GEZ.: HOFER GZ: 536120 Proj.Nr.: H-536/01 it g G

GERRUETZISSER PLANGROSSE: 0,88 M2 DATUM: OKTOBER 2022




BAU- PARIEﬂ
EINREICHUNG 7

ZU- UND UMBAU IM EFH POPESCU
WALDGASSE 197, 2640 ENZENREITH

GRDST.NR. 233/4 EZ: 332

F BAUHERR:
€>PETRU POPESCU

fﬂ PETRU POPESCU f
WALDGASSE 107 [EAfSCA WALDGASSE 197

2640 ENZENREITH 2640 ENZENREITH

KG: ENZENREITH (23108)

GRUNDEIGENTUMER: l

BAURGSHURRSE ENZENREITH . | /BAUFUHRER:
S8 e el s

Hierauf bezieht sich der Bescheid :

JR BAUWESEN
SSE 45
- 02662/46299

TELEFON: 02662/4438%7 F.

- Gebihre...zZ2.2%.... BEILAGE:
| Real A LT: Datum ...... Z ?/'?éj
J BAUBESCHREIBUNG entrichtet. 1
| Beleg. Nr. ............. o T o
1 Unterschrift

G iBEED GZ:536/20 Proj.Nr.: H-536/01 e RoPeoQU EETR

GEPRUFT: ZISSER PLANGROSSE: 0,06 M2 DATUM: OKTOBER 2022




T4 Y |

9.47

2.54

11.26

KATASTRAL GEMEINDE

ENZENREITH (23108)

233/3 Gst. Nr. 233/3; EZ 269
Kogler-Schimming Helga

Waldgasse 152/1 38372
e Zenipith peite
Q‘ “«8.44 ”V
23072 8 33 81 952 374,46
Get 2202 EZ 30 ey 5
Huber Martind ST w300 3 '\:”
Augasse 64 © T
2620 Neunkirchen \P5&1 A
~ A o] .
3% (e
=

. GsL.Nr. 24111; EZ 210

240

LAGE- UND KATASTERPLAN M =
RECHTLICH GESICHERTE
GRUNDSTUCKSGRENZEN

IM GRENZKATASTER EINGETRA
AREA VERMESSUNG,

DI THOMAS BURTSCHER,

BURO GLOGGNITZ,

GZ 15515 14.01.2022

2978]

\ Gst. Nr. 240; EZ 141

Fischer Thomas und Martina
Waldgasse 83
2640 Enzenreith
241/4
Gst. Nr. 241/4; EZ 210
Rzavsky Monika

Waldgasse 92
2640 Enzenreith

Krumhuber Ingrid

] | = Waldgasse 146
o [Ldsve |9°] 2640 Enzenreith 241/11
Q ) ] 0
res 5 | % st nroey2EZ195
~ 2 =\ gemeinde Enzenreith
AN/ 5 e : \ ffentliches Gut
gﬁfé T\Aﬁ?gfgngz “lg ?‘:’. 51U S 5.4 (:; 2\ Enzer!;;tl:ﬂstlrlaﬂe 100
3 b E o ' it
Taroea loana-Ralca i n TERRASS! o 2640 Enzenreith
Waldgasse 170 i e “esrz =
2640 Enzenreith = @ POOL 2
5 N
£, TERRASSE @
2303 T BT 175 960 3514 ™
T 2700 63 \ | @ 241
e & 1 Gst. Nr. 241/3; EZ 211
S5\ Gst. Nr. 233/4; EZ 332 W e Krumhuber Ingrid
) \F:fpi»zsm Pe:ré,;? ,233/4 - Waldgasse 146
| aassa Cla e ol S ANV 2640 Enzenreith
e Sed s ok o e
sec | 2640 Enzéivelih ."“ - Seioe
== G0 ez s : 2T
St NI 3 :
g;mei%%i Eonzenreith 230/4 (Eigtgg e
fontiiclESGut ... : ‘
s Enzeneihersirae T0gyes2e g;?;;iglifgzinre't_h
2640 Entenreith = nzenrgitherstralie 100
640 EEzenreith
2640 Enzenreith =
nzenrel 241/12 I

WANDAUFBAU
AUSSENWAND

FUSSBODENAUFBAU

KELLERBODEN BESTAND

2,00 CM AUSSENPUTZ NEU

14,00 CM EPS-F PLUS PLATTEN

XPS ERDBERUHRTE TEILE NEU
5,00 CM DAMMUNG (BESTAND)

ﬂ%p_mlgwﬁa_mmﬁ_ﬂ&@
__%6,00CM GESAMTAUFBAU

BELAG (FLIESEN)
ESTRICH
ISOLIERUNG
UNTERBETON
ROLLIERUNG

FUSSBODENAUFBAU

FUSSBODENAUFBAU

FERTIGTEIL-DECKE

ERDGESCHOSS BESTAND F2 TERRASSE ABBRUCH/ .

TEIL KUCHE GEGEN ERDBERUHRT
BELAG TERRASSENPLATTEN ABBRUCH
ESTRICH UNTERBAU TERRASSE ABBRUCH
STYROPOR
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