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1 Allgemeines? und Aufgabenstellung:

1.1 Voraussetzung:

Das Schatzgutachten ist in seiner Ganze fiir die Aussage-
kraft des Schitzwertes zu lesen. Die Schatzung ist nurim
Rahmen des vereinbarten Zwecks zu verwenden.

1.2 Auftraggeber:

Ecolaw Rechtsanwélte

Frau RA Dr. Andrea Fruhstorfer
Rotenturmstrate 5-9/7. OG
1010 Wien

Als Masseverwalter im Schuldenregulierungsverfahren der

VIE Wohnimmobilien Maital 23 Entwicklung GmbH*GZ4 S
91/23v anhangig beim Handelsgericht Wien

1.3 Auftrag:
Erstattung von Befund und Gutachten Gber den Verkehrswert
der Liegenschaft mit der Adresse Maital 23, 3400 Kierling,

mit der Grundbucheinlagezahl 2056, inneliegend der Ka-
tastralgemeinde 01703 (Kierling).

1.4 Objekt:

Grundstiick mit Reihenhausanlage

1.5 Zweck:

Wertermittlung als Grundlage im Rahmen des Konkursver-
fahrens ,VIE Wohnimmobilien Maital 23 Entwicklung GmbH"
(4 S 91/23v)

LB24007_3400 Kieriing, Maital 23 / Seite 4 von 38 Seiten
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1.6 Rechtliche Grundlagen:

Das Gutachten ist im Sinne der entsprechenden Gesetze,
Normen, Empfehlungen und in Anlehnung an diverse Litera-
tur erstellt. Bei der Gutachtenserstellung fanden die Inhalte
und Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes —
LBG 1992 (BGBL 150), jene der ONORM B1802 v. Juli 20189,
die des Buches ,Liegenschaftsbewertung® von Heimo Krane-
witter sowie des Buches ,Die Nutzungsdauer von Gebauden,
baulichen Anlagen, gebaudetechnischen Anlagen und Bau-
teilen“ von Seiser + Seiser, ebenso wie anderer Fachliteratur
Beriicksichtigung. Die angeflihrten Definitionen sind eine
Darsteliung aus diesen Schriftwerken.

1.7 Definition ,Verkehrswert:

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

Laut ONORM wird der Verkehrswert definiert als:

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

1.8 Definition ,Marktwert:

Als Marktwert (§ 103 Z. 10 lit. F BWG) gilt ,der Preis, zu dem
die Immobilie im Rahmen eines privaten Vertrages zwischen
einem verkaufsbereiten Verkéufer und einem unabhéngigen
Kaufer zum Zeitpunkt der Schatzung verkauft werden
kénnte, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die
Immeobilie éffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine ordnungsgemaéfie Verdulerung er-
maglichen und dass fur die Aushandlung des Verkaufs ein im
Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Ver-
fugung steht.” (BGBL. | Nr. 2/2001)

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 5 von 38 Seiten
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Der Marktwert entspricht inhaltlich und per Definition dem
Verkehrswert.

1.9 Gegeniiberstellung ,Verkehrswert — Markt-
wert“:

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

1.10 Definition ,,Restnutzungsdauer®:

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

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

1.11 Grundstiliicksreserve:

Eventuelle Grundsticksreserven waren definiert durch Dach-
geschoBausbau, Aufstockung, Zu- und Vorbauten sind nur
mit ungefahren Ausmagen angegeben und sind nicht unbe-
dingt, sondern nur mit hoher Wahrscheinlichkeit, realisierbar.
Exakte Angaben und daraus resultierende Anséize sind hur
durch eine entsprechende Studie, einer baurechtlichen Ab-
klarung, sowie dem AusschlieRen sonstiger vereiteinder Be-
stands- oder Nutzungsrechte zu tatigen. Eine derart qualita-
tive Prafung (Machbarkeitsstudie mit Rechts- und Negativ-
prifung) wurde nicht in Auftrag gegeben und auch nicht
durchgefiihrt. Ein Schadenersatzanspruch wird aus diesem
Titel ausgeschlossen.

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 6 ven 38 Seiten
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1.12 Wert der Einrichtung:

“Als Einrichtungen werden nur die mit dem Mauerwerk fest

verbundenen Sanitdrgegenstande, sowie die Haustechnik
beriicksichtigt. Einbaumdbel und spezielle Ausstattungen
sind in der Bewertung nicht berucksichtigt.

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

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

1.13 Umsatzsteuer:

In den angesetzten Bauwerten ist die Umsatzsteuer bei ei-
nem Endverbraucherobjekt (Eigentumer fiir die Befriedigung
der persénlichen Wohnbedirfnisse) enthalten und bei ge-
werblich genutzten Objekten nicht enthalten.

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

1.14 Definition - Herstellungswert, Herstellungs-

kosten:

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

- atzen berechnet.

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite T von 38 Seiten
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1.

15

1.15.1

Rendite - KenngrdéBe und Zielgrofe (Target):

Definition:

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

1.15.2 Wertigkeit der Aussage:

1

.16

Fir neue Ertragsobjekie:

Fur neue Ertragsobjekte ist dies eine wichtige Kenngrafe.
Die Voraussetzung ist eine Bebauung mit einem neuen, an-
nahernd optimalen Gebdude mit annéhernder Vollvermie-
tung.

For alle anderen Objekte:

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

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

Rechenmodus:

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

LB24007 _3400 Kierling, Maital 23 / Seite 8 von 38 Seiten
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1.17

Abkiirzungen:

A2 LNR

B LNR
BGBL
BGF
BGFL
BRI

BWG

C LNR
DKM

EZ

FF

GB

Gew. ND
GRST-NR
HNF

HSL
ImmolnvFG
ivm

KG

KGF

KRI

LBG 1992
MRG

NF

NGF

NNF

NRI

Stb.

VF

WEG
WWFSG

Y4

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

Auflistungen von Abklrzungen, welche im Gutachten vor-
kommen kénnen und fachspezifische Ausdriicke darstellen.

Grundbuchabteilung A2 laufende Num-
mer

Grundbuchabteilung B laufende Nummer
Bundesgesetzblatt

Brutto-Grundflache
Bruttogeschossflache

Brutto-Rauminhalt

Bankwesengesetz

Grundbuchabteilung C laufende Nummer
Digitale Katastermappe

(Grundbuch) Einlagezah!
Funktionsflache

Grundbuch

Gewobhnliche Nutzungsdauer
Grundstiicksnummer

Hauptnutzflache

Heizung Sanitar Luftung
Immobilien-investmentfondsgesetz

in Verbindung mit

Katastralgemeinde
Konstruktions-Grundflache
Konstruktions-Rauminhalt
Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992
Mietrechtsgesetz

Nutzflache

Netto-Grundflache

Nebennutzftiche

Netto-Rauminhalt

Stahlbeton

Verkehrsflache
Wohnungseigentumsgesetz _
Wiener Wohnbauférderungs- und Wohn-
haussanierungsgesetz

Ziffer

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 9 von 38 Seiten
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2 Befund:
Erhebung der objektbezogenen Daten, Beschreibung der
Bausubstanz, der Lage und Topografie des Baugrundes.
Erfragung der Marktsituation.

2.1 Allgemeines:

211 Stichtag der Schatzung:
21.01.2024

2.1.2 Tag der Besichtigung:
21.01.2024

2.1.3 Bei der Besichtigung anwesende Personen:
Bei der Besichtigung waren auler dem Verfasser keine Per-
sonen anwesend.

21.4 Unterlagen:

Lo+ R e Sl e Mo

oI eI o e e e B A =i =

Besichtigung am 21.01.2024

Grundbuchausdruck vom 09.01.2024

Ausdruck der digitalen Katastermappe vom 09.01.2024
Baubewilligungsbescheid vom 30.07.2018
Nachtragliche baubehdérdliche Bewilligung vom
13.12.2021

Hochwasserzonierung erhoben am

Larmkarte erhoben am 09.01.2024

Radonkarte erhoben am 19.02.2024
Gefahrenzonenplan erhoben am 20.02.2024
Baubeginnanzeige vom 9.6.2020

Einreichplan vom 19.12.2017

Einreichplan vom August 2021

Baubeschreibung

Informationen von Maklern

Besprechung in Fachkreisen

Ein Projekt der M&N Immobilienverwertungsgesellschaft
(Biberhaufenweg 12, 1220 Wien) mit Plan vom August

LB24007 3400 Kierling, Maital 23 / Seite 10 von 38 Seiten
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2.2

2.2.1

1997 liegt im Baurechtsakt. Dies wird jedoch nicht néher

betrachtet.

¢ Energieausweis liegt keiner vor. Fir einen allfalligen Verkauf
wire ein aktueller Energieausweis zu erstelien. Die Kosten hierfiir
sind nicht beinhaltet und bei einem allenfalls schlechten Ergebnis

ist der Schitzwert zu iiberpriifen.

Lage und allgemeine Objektbeschreibung:

Lagebeschreibung:
Lage / Ortsverband:

Infrastrukturelie Ver-
sorgung:

Larmbeeinflussung:

Individualverkehr:

Offentliche Ver-
kehrsmittel:

Die Reihenhausanlage liegt in Kierling
einer Katastralgemeinde von Kloster-
neuburg. Kierling befindet sich 4 km im
Westen von Klosterneuburg und ca.
12 km von Wien entfernt.

Flache: 11,48 km?
Einwohner: 3.158 (Stand 1. Jan. 2023)

Samtliche Ver- und Entsorgungsein-
richtungen (Gas, Kanal, Wasser,
Strom, Millabfuhr) sind vorhanden.
Einkaufsméglichkeiten von Giitern des
taglichen Bedarfs sind in ca. 270 m
vorhanden.

Larmbeeinflussung durch Stralenver-
kehr gegeben.

S5 Stockerauer Schnellstral3e:
ca.’20°km

A22 Donauufer Autobahn (Knoten
Nufidorf): ca. 12 km

A1 Wiener AulRenring Autobahn (Au-
hof): ca. 20 km

Bushaltestelle (Linie 400, 404, 406): di-
rekt vorm Objekt

Bahnhof Klosterneuburg-Kierling: ca.
4.8 km

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 111 von 38 Seiten
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2.2.2 Grundstiicksform:
Lage im StraBenverlauf: Mittelbauplatz

Straenfronten: Maital

Konfiguration: Annahernd rechteckig

Terrainverlauf: Hang ansteigend von der Stralle
weg

2.3 Rechtliche Erhebungen:

2.3.1 Guisbhestand:

| EZ | Grst. N, | Einzelflachen | Bemerkungen
2056 1016/1 1 .507,00 mz Grundstlick noch nictrr\;érgn;Grenzkataster einge-
Grundstick bereits im G ki i -
1016/5 1.960,00 m2 rundstiick bereits ln;enr;enz ataster eingetra
Gesamtflache 3.467,00 m?

Das Grundstiick 1016/5 ist bereits im Grenzkataster eingetragen, das Grundstiick 1016/1 ist noch
nicht im Grenzkataster eingetragen.

Wenn Grundstiicke noch nicht im Grenzkataster erfasst sind,
kénnten sich beim Nachmessen Anderungen ergeben. Allfal-
lige Anderungen konnten zu Wertanpassungen fiihren. Au-
genscheinlich konnte keine zu berlicksichtigende Flachendif-
ferenz zwischen gesehenem Ausmaf und dem Katasterbe-
stand festgestellt werden. Aus einer grundflaichenmaBig not-
wendigen Anpassung des Schatzwertes kann kein Schaden-
ersatz abgeleitet werden.

2.3.2 Eigentumer:

rechn. Anteil an der gesamten

B Ifd. Nr. Anteile Eigentlimer Grundstiicksflache
VIE Wohnimmobilien
2 1/ 1 Maital 23 Entwicklung 3.467,00 m? 100,00 %
GmbH
gesamt 3.467,00 m? 100,00 %

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 12 von 38 Seiten
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2.3.3

234

2.3.5

2.3.6

2.3.6.1

Widmung:
GIf
BK-12 WE
25.00
0
|
Nutzung:

zu Wohnzwecken

Tite! der Nutzung:

Eigennutzung

Belastungen:

Rechtlich:

Land- und Forstwirtschaft

Bauland Kerngebiet — 12 Wohneinheiten
Bebauungsdichte 25%

offene Bebauungsweise

Bauklasse !

Baufluchtlinie mit Anbaupfiicht

{ Bucherliche:

A2-LNR 2 a 1508/1998 Gst 1016/5 ist
Bauplatz "B"

b 53/1999 Ubertragung der vorangehen-
den Eintragung(en) aus EZ 834

A2-LNR 3 a 2748/1998 AUFSCHLIES-
SUNGSABGABE hins Gst 1016/5 ent-
richtet

b 53/1999 Ubertragung der vorangehen-
den Eintragung(en) aus EZ 834

A2-LNR7 a 2975/2017 Zuschreibung
Gst 1016/1 aus EZ 834 (Antrag des Ei-
gentimers)

C-LNR 6 a 182/2018 Pfandurkunde
2017-12-04

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR
3.400.000,--

fur Raiffeisen Regionalbank Médling e-
Gen (FN 99100k)
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C-LNR 7 a 2151/2022 Zahlungsbefehl
2022-05-17 PFANDRECHT vollstr. EUR
50.000,—- 8,58 % Z aus EUR 2.000,--
seit 1.4.2022, 8,58 % Z aus EUR
48.000,-- seit 1.5.2022, Kosten EUR
3.548,36 samt 4 % Z seit 17.5.2022, An-
tragskosten EUR 1.982,02 fir M&R
Globalbau GmbH (FN 276732i) (8 E
1850/229)

C-LNR 8 a 2443/2022 Pfandurkunde
2017-12-04 PFANDRECHT Hochstbe-
trag EUR 500.000,-- fir Raiffeisen Regi-
onalbank Médling eGen (FN 99100k)

C-LNR 9 a 2963/2022 Versaumungsur-
teil 2022-08-05 PFANDRECHT vollstr.
FUR 323.035,09 8,58 % Z aus EUR
323.035,09 ab 4.6.2022 bis 30.6.2022,
8,58 % Z aus EUR 323.035,09 ab
1.7.2022, Kosten EUR 10.773,76

samt 4 % Z ab 5.8.2022, Antragskosten
EUR 6.409,62 fur M&R Globalbau
GmbH (FN 276732i) (8 E 2555/22h)

siehe Grundbuchausdruck

AuRerblcherliche:

Konkursverfahren

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

Es wurden keine weiteren Belastungen
bekannt gegeben.

Offentliche Abgaben/dingliche Lasten.
Aktuelle dingliche Lasten sind offene
Forderungen der Stadtgemeinde per
16.2.2024 in Hohe von 881,19 €.

Anmerkung: laut Telefonat mit der Stadt-
planung sind die AufschlieBungsabga-
ben voll entrichtet.

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

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

Verwertung in ihrer tatséchlich aushaftenden Summe in Ab-
zug gebracht.

2.3.6.2 Kontaminierung:

Bundestand Niederdsterreich
Bezitk Tulln
Gemeinde  Kloslemneuburg 32144
Katastralgemeinde *  Kierling 1703
Grundsticksnummer * » 1016
* = PHiichtfeld

Filiar |Bschen POF Ampalohl

Ergebilg

o tion: Das Grurlstiick 101601 in Kieding (1703} ist derzeit nicht im
NIOMAAtIoN: yrarqa cnisfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnat

Bundesland Miedargstareich
Bezirk Tull
Gemeinde Klostemantiurg 32141

Katastralgemeinde *  Kierling 1704
Grundsticksaummer * = (10165
* = Pflichtfeld

Fitter loschan POF Ansichit

Ergabind

1 tion- Das Grundstack 1016/5 in Kierling (1703} ist derzeit nicht im
ARRTMAloN: yargachisfiachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Die Grundstiicke 1016/1 und 1016/5 sind nicht im Verdachts-
flachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet.

Eine Kontaminierung von Grundfidchen oder Gebéudeteilen
konnte augenscheinlich nicht festgestellt werden. Aus der Art
der bisherigen Nutzung des Wohngebaudes ergeben sich
keine Verdachtsmomente einer Kontamination.

Dem Auftraggeber sind keine Kontaminationen bekannt. Es
wurden keine Verunreinigungen von Grund und Boden mit-
geteilt. Eine zielgerichtete Untersuchung erfolgte nicht.
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2.3.6.3

2.3.6.4

2.4

241

242

2.4.3

2.4.3.1

2.4.311

Radonmessung:

Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

Gefahrensituation:

In der eHORA-Datenbank (Natural Hazard Overview & Ris
Assessment Austria) liegen keine Daten zur Hochwassersitu-
ation vor.

Die weiteren Gefahren sind aus dem HORA-Pass (siehe An-
hang) zu entnehmen. Die dort ausgewiesenen Gefahren be-
treffen auch die verwendeten Vergleiche. Hinsichtlich Bau-
substanzen muss unterstellt werden, dass diese fachgerecht
unter Beriicksichtigung der &rtlichen Gegebenheiten ausge-
futhrt wurden.

Technische Gebdudebeschreibung:

Energieklasse:

Baujahr:

Es liegt kein Energieausweis vor. Fur die Verwertung ist ein
solcher noch zu erstellen. Augenscheinlich zeigt sich die
Bausubstanz in einem energietechnisch aktuellen Bestand.

Einreichplan vom Juni 2017, Einreichung 2020, Einreichplan
fur geringfugige Abanderung wahrend der Baufiihrung von
August 2021. Die Gebaude erscheinen in einem fertigen Zu-
stand. Abnahmeprotokolle liegen nicht vor.

Konzeptionelle Beschreibung:

Reihenhausanlage bestehend aus 8 Reihenhdusern. Die
erste Hausreihe ist von der Stralle weg in einer senkrechten
Linie arigeordnet. Die Hauser stehen zueinander leicht ver-
setzt. Die zweite Hausreihe ist parallel zum Stral’enzug an-
geordnet, die Hauser ebenfalls leicht versetzt.

Ab dem 1. Obergescho® sind die Fassaden mit Holzlatten
verkleidet.

Die ruckwartigen Garten sind nach oben gezogen.

Wohnhaus:

Wohnhaus Typ A:
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Untergeschof3: Technikraum, Flur, Abstellraum, WC
Erdgeschol3: Vorraum, Wohnkiiche

1. Obergeschol}: 2 Zimmer, Bad/WC, Flur, Balkon

2. Obergeschol}; Flur, Zimmer, Studio, Bad / WC

Gebaude: UntergeschoR, Erdgeschol, 2 Oberge-
scholle

Einfahrt: Hauptstralie

vertikale Er- Stiegen

schlieBung:

2.4.31.2 Wohnhaus Typ B:

Untergeschofd: Zimmer, Flur, WC, Keller

Erdgeschol’: Abstellraum, Wohnkiiche

1. Obergeschofd: 3 Zimmer, Bad/WC, Flur, Balkon

Gebaude: Untergeschof, Erdgeschol}, Oberge-
schol}

Einfahrt: Hauptstralle

vertikale Er- Stiegen

schlie3ung:

2.4.3.2 Auflenanlagen:

Asphaltierte Zufahrts- und Zugangswege sowie Stiegen, Ab-
stellplatz (geplante Carports wurden nicht ausgefiihrt) und
Terrassen mit Betonplatten bzw. Betonkleinsteinen, Troge

2.44 Technische Beschreibung, Ausstattung:

Konstruktion:

Auflenwinde, Fas-
sade:

Innenwande:

Dachdeckung:

siehe Baubeschreibung im Anhang
massiv

Vollwarmeschutz und Verkleidungen

Verbundsystem und Leichtbauwéande

Blech
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Decken, Deckenunter- -

sichten:

Boden- und Wandbe-
lige:

Fenster:

Tiiren, Tore:
Stiege:

Elektroinstallationen:

Sanitéreinrichtung:

Heizung, Klima,
Warmwasseraufberei-
fung:

Terrasse/Loggia:

Sonstiges und Zube-
hér:

Massiv, glatte Untersichten

EichenparkettfuBboden, Stiege in den Keller und KG mit
Steinzeugplatten belegt, Stiege ins OG mit Eichenparkett
belegt

Loggia mit Steinzeugplatten Belegt

Kombikonstruktion mit aufen Alu-Beklipsung, dreischeibig
isolierverglast

Fenster sind mit Lamellenrollos versehen

DG: glatte Turen in Stahlzargen gehéngt

Stiege ins OG gewendelt

Sicherungskasten im Keller untergebracht, Kippsicherung
und FI

Steinzeugplatten belegt, teilweise verfliest (verschiedene
Héhen)

Ausstattungen siehe Pi&ne und Beschreibungen. Handtuch-
radiator (elektrisch betrieben)

Luft-Warme-Pumpen, Heizwarmeverteilung tber Fullbéden,
vermutlich gesamte Flache im KG fubodenbeheizt; Klimati-
sierung

Loggia: verzinktes Gelénder/Briistung

Gegensprechanlage, KFZ Stellplatze

2.4.5 Schaden und Mangel:

Leichte Ausbesserungsarbeiten der Malerei wéren noch zu
erledigen (kleine Risse bei Wand- und Deckeniibergéngen).

2.4.6 Planabweichungen:

Augenscheinlich bestehen keine wertbestimmenden Abwei-
chungen von den Planen zu den Baulichkeiten. Die einge-
zeichneten Carports wurden nicht ausgefiihrt.
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2.4.7

248

Technischer Zustand:

Nutzflichen:

Die Gebaude sind in einem dem Baualter entsprechenden
neuen Zustand.

Es bestehen Einheiten, welche aktiv mit Strom versorgt wer-
den, und andere, welche stromlos erscheinen.
Funktionspriifungen der Haustechnik erfolgten im Rahmen
der Schatzung nicht. Es erfolgten keine technischen Uber-
prifungen.

Es wird die Nettogrundflache (Siehe Kranewitter Seite 307)
im ad&quaten Verstandnis der Nutzflichenaufstellung fur die
Nutzwertermittlung angegeben. (Hierbei ist zwischen Einfa-
milienhdusern und dem mehrgeschoBigen Wohnbau zu un-
terscheiden).

Die Nutzflachen wurden aus den verschiedenen Unterlagen
zusammengestelit. Aufgrund der Besichtigung vor Ort wird
festgehalten, dass Differenzen zu den Bestéanden vorhanden
sind, z. B. sind eingezeichnete Carports nicht errichtet. Das
gesamte Objekt wére hinsichtlich Abverkaufs ins Wohnungs-
eigentum bestandsmaBig noch zu erfassen. Aufgrund der
augenscheinlichen Besichtigung sind die Differenzen bzw.
qualitativen Festhaltungen aus dieser Schatzung zur Natur
(Bestand) in einem vertretbaren Ausmaf} vorhanden. Ein
Schadenersatz aus notwendigen Anpassungen durch Fla-
chenkorrekturen wird ausgeschlossen.

Da es keinen Bestandsplan gibt, welcher sémtliche validen
Informationen und Daten enthalt (z. B. werden auf dem neu-
esten Einreichplan ,Carports* angegeben, sind aber nicht
umgesetzt), wurden die Werte aus verschiedenen Planen
(dem Einreichplan 2017 sowie dem Einreichplan 2021) ent-
nommen und in der Form zusammengestellt, wie sie augen-
scheinlich der Realitat am n&chsten kommen.

Da die Baubewilligung ausgelaufen ist, ist eine Neueinrei-
chung bei der Behérde notwendig. Kosten fiir die Neueinrei-
chung werden mit einem Abschlag von 5% berlcksichtigt.
Die Kasten fur allfallige von der Baubehérde bei der Neuein-
reichung verlangte Anderungen zum Bestand mit einzube-
rechnen, ist im Auftrag zur Erstellung des Schatzgutachtens
nicht enthalten. Sollten die Kosten fir solche Anderungen
den abgeschlagenen Prozentsatz von 5% Ubersteigen, ist
hieraus kein Schadenersatz abzuleiten.
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Abweichungen zu den tatsachlichen AusmaBen sind mog-
lich, wirken sich jedoch auf den Gesamtwert nur sehr mini-
mal aus und sind vernachléssigbar. Es erfolgte keine geson-
derte technische Aufnahme.

Haus 1A
[ Bezeichnung | Lénge | Breite l Nutzfliche | Bemerkung |
AR 13,31 m?

WC 567 m? enthommen dem
Flur 5, 17 m2 Einreichplan 2021
Technikraum 11,12 m?

uG 35,27 m?
| Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzfiache | Bemerkung |
Wohnkiche 30,65 m? entnommen dem
Vorraum 377 m? Einreichplan 2021
EG 34,42 m?
| Bezeichnung | Lange Breite | Nutzflache | Bemerkung
Zimmer 1 11,04 m?

Bad / WC 6,73 m? entnommen dem
Flur 2,21 m?2 Einreichplan 2021
Zimmer 2 14,54 m?

1. 0G 34,52 m?
| Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzflache | Bemerkung
Zimmer 3 11,34 m?

Bad / WC 6,83 m? entnommen dem
Flur 229 m? Einreichplan 2021
Studio 13,88 m?

2.0G 34,44 m*

Balkon : 7,80 m?

Terrasse 13,55 m?

Terrasse 6,57 m?

t d

Trog 056m: e e
Zugang 8,95m?

Garten 25,07 m?

Garten 118,86 m?
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Carport 20,05 m?

Zugang/Carport 6,00 m?

Stiege 3,17 m?2

Haus 2A
| Bezeichnung Lange Breite Nutzflache | Bemerkung |
AR 13,38 m?

WC 5,67 m? entnommen dem
Flur 5,17 m? Einreichplan 2021
Technikraum 11,12 m?

UG 35,34 m?
| Bezeichnung Lange Breite Nutzflache | Bemerkung |
Wohnkiiche 30,77 m? entnommen dem
Vorraum 3,77 m2 Einreichplan 2021
EG 34,54 m?
rBezeichnung Lange Breite Nutzflache | Bemerkung l
Zimmer 1 10,83 m?

Bad / WC 8,73 m? entnommen dem
Flur 2,21 m? Einreichplan 2021
Zimmer 2 14,39 m?

1. 0G 34,16 m?
| Bezeichnung Lange Breite Nutzfliche | Bemerkung |
Zimmer 3 11,12 m?

Bad / WC 6,83 m? entnommen dem
Flur 2,29 m? Einreichplan 2021
Studio 13,84 m?

2.0G 34,08 m?

Baiken 7,80 m?

Terrasse 13,55 m?

Terrasse 581 m?

Trog 0,56 M*  entnommen dem
Zugang 8,33 m? Einrgichplan 2017
Garten 23,29 m?

Garten 29,82 m?

Carport 33,54 m?
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Zugang/Carport 8,77 m?
Stiege 3,17 m?
Haus 3A

EBezeichnung | Lange Breite Nutzflache Bemerkung
AR 13,38 m?

WC 5,88 m? entnommen dem
Flur 5,17 m2 Einreichplan 2021
Technikraum 11,12 m?

uG 35,55 m?

r Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzflache | Bemerkung
Wohnkuche 30,77 m? entnommen dem
Vorraum 377 m? Einreichplan 2021
EG 34,54 m?

| Bezeichnung Lange | Breite | Nutzflache | Bemerkung
Zimmer 1 10,83 m?

Bad /WC 6,73 m? entnommen dem
Flur 2,21 m2 Einreichplan 2021
Zimmer 2 14,39 m?

1.0G 34,16 m?

| Bezeichnung | Lange l Breite | Nutzflache | Bemerkung
Zimmer 3 11,12 m?

Bad /WC 6,82 m? entnommen dem
Flur 2.29 mz2 Einreichplan 2021
Studio 13,84 m?

2.0G 34,07 m?

Balkon 7,80m?

Terrasse 13,65 m?

Terrasse 5,82 m?

Trog 0.56 m?

t d

Zugang 684 me Enn
Garten 21,44 m?

Garten 30,30 m?

Carport 33,56 m?
Zugang/Carport 8,77 m?
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Stiege 3,90 m?
Haus 4A
r Bezeichnung Lange Breite Nutzfiache | Bemerkung |
AR 13,38 m?
WC 5,75 m? entnommen dem
Flur 517 m? Einreichplan 2021
Technikraum 11,12 m?
uG 35,42 m?
| Bezeichnung Lange Breite Nutzflaiche | Bemerkung
Wohnkliche 30,73 m? entnommen dem
Vorraum 3,70 m? Einreichplan 2021
EG 34,43 m?
| Bezeichnung Lénge Breite Nutzflache | Bemerkung |
Zimmer 1 10,38 m?
Bad f WC 6,73 m? entnommen dem
Flur 2,21 m?2 Einreichplan 2021
Zimmer 2 14,50 m?
1. 0G 33,82 m?
| Bezeichnung Lange Breite Nutzflache | Bemerkung |

Zimmer 3 11,12 m?

Bad /WC 6,82 m? entnommen dem
Flur 2,29 m?2 Einreichplan 2021
Studio 13,84 m?

2. 0G 3417 m?

Balkon 8,34 m*

Terrasse 13,35 m?

Terrasse 581 m?

Trog 0,00 m?

Zugang 8,76 m?*  entnommen dem
Garten 19}24 m2 Einreichplan 2017
Garten 88,15 m?

Carport 27.50 m?
Zugang/Carport 453 m?

Stiege 5,46 m?
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Haus 1B
| Bezeichnung | Lange Breite | Nutzflache | Bemerkung |
Zimmer 11,98 m?
Flur 7,55 m? entnommen dem Ein-
WGC 2,50 m2 reichplan 2021
Kelier 17,16 m?
UG 39,19 m?
r Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzflache | Bemerkung |
AR 2,92 m?
Wohnkiiche 37,93 m* entnormen dem Ein-
EG 40,85 m? reichplan 2021
EBezeichnung | Lange \ Breite | Nutzflache | Bemerkung |
Zimmer 1 10,56 m?
Bad / WC 5,48 m?
tnommen dem Ein-
ur sds T T
immer 29 m
Zimmer 3 10,26 m?
1. 0G 41,04 m?
Balkon 8,20 m?
Trog 3,17 m?
Trog 1,84 m?
ent dem Ein-
gaﬂenrt 32473,2652 me reichplan 2017
arpo 25 m
Zugang/Carport 3,43 m?
Stiege 1,65 m?
Terrasse 16,55 m? e"t”°E;"f20'52i?re‘°h'
Haus 2B
| Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzflache Bemerkung
Zimmer 11,88 m?
Flur 7,65 m? entnommen dem Ein-
WC 2,50 m?2 reichplan 2021
Keller 17,16 m?
UG 39,19 m?
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r Bezeichnung Lange Breite ] Nutzflache | Bemerkung J
AR 2,92 m? entnommen dem Ein-
Wohnkiiche 38,23 m?2 reichplan 2021
EG 41,15 m?

( Bezeichnung | Lange Breite l Nutzflache I BemerkungJ
Zimmer 1 10,33 m?

Bad /WC 547 m? .
Flur 35 e
Zimmer 2 11,23 m?

Zimmer 3 10,09 m?

1. 0G 40,57 m?

Balkon 7,64 m?

Trog 3,48 m?

Trog 1,84 m? _
Garten 235,28 m? em:‘;mg; %%TYEm—
Carport 28,17 m?

Zugang/Carport 3,73 m?

Stiege 1,65 m?

Terrasse 16,16 m? e”t“°g]?neg£?r8i°h"
Haus 3B :

E Bezeichnung | Lange Breite | Nutzflache \ Bemerkung |
Zimmer 11,88 m?

Flur 7,55 m? entnommen dem Ein-
WwGe 2,50 m2 reichplan 2021
Keller 17,16 m?

UG 39,19 m?

LBezeichnung Lange | Breite l Nutzflache | Bemerkung l
AR 2,92 m? entnommen dem Ein-
Wohnkiche 38,23 m? reichplan 2021
EG 41,15 m?

Bezeichnung | Lange Breite | Nutzflache Bemerkungj
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Zimmer 1 10,35 m?
Bad /WC 547 m?
t dem Ein-
Flr adsm
immer 23 m
Zimmer 3 10,09 m?
1. 0G 40,59 m?
Balkon 7,63 m?
Trog 348 m?
Trog 1,84 m?
entnommen dem Ein-
garter;t 22481 -4?19 m; reichplean 2017
arpo A1m
Zugang/Carport 3,74 m?
Stiege 1,65 m?
Terrasse 16,19 m2 OO
Haus 4B
EBezeichnung | Lange Breite | Nutzflache | Bemerkung l
Zimmer 11,88 m?
Flur 7,55 m? entnommen dem Ein-
wC 2,50 m? reichplan 2021
Keller 17,16 m2
UG 39,19 m?
|: Bezeichnung | Lange Breite | Nufzfidche | Bemerkung
AR 2,92 m? entnommen dem Ein-
Wohnkiiche 37,93 m? reichplan 2021
EG 40,85 m?
| Bezeichnung | Lange | Breite | Nutzflache | Bemerkung |
Zimmer 1 10,56 m?
Bad / WC 5,47 m?
t dem Ein-
ur adsw
immer 29 m
Zimmer 3 10,26 m?
1. 0G 41,03 m?
Balkon 7,64 m? entnommen dem Ein-
Trog 2.40 m? reichplan 2017
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Trog 3,17 m?

Garten 411,68 m*

Carport 2918 m?

Zugang/Carport 3,82 m?

Stiege 1,656 m?

Terrasse 15,99 m? em”"g};”:go'zz'?re"‘h'
Bezeich- KFZ-Frei- Terrasse, Balkon / N

nung (W)NFL stellplatz Keller Wege etc. Loggia Garten Gesamtfliche
Whg. Wertei;rfféuss 2u Weriei%leauss zu Werteiﬂfﬁluss Zu Weﬂei{lff:liuss zZu Wenej?;lgss 2u Summe Sux;cn;‘?egtle-

Haus1A 0% 2005mr  3527mF  3BEOmT  T80m 14393’ 34%223 142 61 7
Haus2A 02 8  aysam:  3534me  dodomE  780me  s3im 215/ 43588
Haus3a 0277 33seme  35s5 M 3944mt  780m 5174m? 2731’286 135,68 m:
Haus 4A 10@,242 o750m:  3542m:  3Boimt  834me  A0730m O 00 13923 m
Haus 1B 81.89m? 2725m®  3919m®  2664m*  820m? 34362 m’ 521?1;79 141,94 me
Haus 28 8172m° 2847 m°  39,19m?  26,86m*  764m’ 23528 m 41&56 130,97 m?
Haus 3B 8174m? 2841m®  3919m?  2690m*  7,63m* 241,99 m? 423;86 131,71 me
Haus 4B 8188m? 2918m?  3919m?  27,03m*  764m? 41168 m? 5951'?0 149,00 m?

2.5 Vergleich am Immobilienmarkt:

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

Der aus den erhobenen Daten und Informationen einge-
schatzte Mittelwert ist kein statistisches Mittel, sondern ein
plausibel gewogener Mittelwert. Dabei werden ausreillende
Werte geringer wertig oder gar nicht verwendet.
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2.5.1

2.5.1.1

2.5.1.2

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

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

Anmerkung: Bei Verkdufen mit Parkplatzen ohne m*-Angabe
wurde ein Durchschnittswert von 12,5 m?/Parkplatz ange-
nommen und mit einberechnet (siehe Tabelle Vergleiche im
Anhang).

Die Vergleiche erfolgen mit gewichteten Fldchen, siehe dazu
die Tabelle im Anhang.

Erhebungen am Grundbuchsgericht (Urkundensammlung):

TZ 2797/2018, Reihergraben 26, TOP 2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,5 km sdostlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von privat an privat

Datum: 18.09.2018

Nutzflache: 189,52 m?

Gesamtflache gewichtet: 192,02 m?

Kaufpreis: 720.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 4.467,77 €m?

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

TZ 254/2016, Kierlinger StraRe 118-122, Stg. 2, TOP 13:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,6 km dstlich der zu be-
wertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 04.12.2015

Nutzfliche: 54,93 m?

Gesamtflache gewichtet: 56,35 m?

Kaufpreis: 166.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 3.625,54 €/m?

Wohnung im Vergleich zu Reihenhaus prozentual einge-
schatzte Differenz, weshalb 20% beim Grundpreis aufge-
schlagen werden; als indirekter Vergleich;
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2.5.1.3

2.5.1.4

2.5.1.5

2.5.1.6

TZ 1966/2021, Hans-Kmeth-Gasse 5, TOP 2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,1 km &stlich der zu be-
wertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH & Co OG an GmbH

Datum: 10.06.2021

Nutzflache: 195,06 m?

Gesamtflache gewichtet: 245,08 m?

Kaufpreis: 1.350.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 6.345,39 €/m?
Verkehrsruhigere Lage, bessere interne Zufahrt (flacher),
weshalb 10% beim Grundpreis abgezogen werden,; als indi-
rekter Vergleich;

TZ 143/2017, Fellergraben 4, TOP 7:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,8 km 6stlich der zu be-
wertenden Liegenschaft.

Verkauf von privat an privat

Datum: 21.07.2016

Nutzflache: 101,00 m?

Gesamtflache gewichtet: 116,17 m?

Kaufpreis: 480.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 5.162,31 €/m?

Verkehrsruhigere Lage, weshalb 5% beim Grundpreis abge-
zogen werden; als indirekter Vergleich;

TZ 2865/2017, Holzgasse 175, TOP 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2 km nordostlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 29.08.2017

Nutzflache: 120,38 m?

Gesamtflache gewichfet: 158,41 m?

Kaufpreis: 470.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 3.595,46 €/m?
Verkehrsruhigere Lage, jedoch wahrscheinlich ungunstigere
Entwasserungssituation; als indirekter Vergleich;

TZ 2565/2016, Hans Piihringer-Gasse 6, TOP 2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,1 km norddstlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von Privatstiftung an privat

Datum: 05.07.2016

Nutzflache: 135,26 m?

Gesamtflache gewichtet: 159,44 m*

Kaufpreis: 400.000,00 €
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2.5.1.7

2.5.1.8

2.5.1.9

Das entspricht harmonisiert 3.134,33 €/m?

Es konnte sich um ein Geschaftsmodell exklusive Umsatz-
steuer handeln; wird nicht ais Vergleich herangezogen; unter
Hinzurechnung eines Umsatzsteuersatzes wiirden sich die
Einheitspreise im Bereich des Durchschnittsansatzes han-
deln;

TZ 2565/2016, Hans Piihringer-Gasse 6, TOP 2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,1 km nordéstlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an Privatstiftung

Datum: 20.10.2015

Nutzflache: 135,26 m?

Gesamtflache gewichtet: 159,44 m?

Kaufpreis: 365.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 2.817,18 €/m?

Es kdnnte sich um ein Geschaftsmodell exklusive Umsatz-
steuer handeln; wird nicht als Vergleich herangezogen; unter
Hinzurechnung eines Umsatzsteuersatzes wiirden sich die
Einheitspreise im Bereich des Durchschnittsansatzes han-
deln;

TZ 43/2016, Hans Piihringer-Gasse 6, TOP 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,1 km nordéstlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an privat

Datum:; 15.12.2015

Nutzflache: 128,38 m?

Gesamiflache gewichtet: 146,84 m?

Kaufpreis: 380.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 3.184,53 €/m?

Im Kaufpreis waren zwei PKW-Stellplatze um jeweils 10.000
€ inkludiert, diese wurden vom Gesamtkaufpreis von 400.000
€ abgezogen; es konnte sich um ein Geschaftsmodell exklu-
sive Umsatzsteuer handein; wird nicht als Vergleich herange-
zogen; unter Hinzurechnung eines Umsatzsteuersatzes wir-
den sich die Einheitspreise im Bereich des Durchschnitisan-
satzes handeln;

TZ 2120/2021, Holzgasse 121A, TOP 2:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,3 km nordgstlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 25.06.2021

Nutzflache: 127,87 m?
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2.5.1.10

2.5.2

2.5.2.1

2.5.2.2

Gesamtflache gewichtet: 155,74 m?

Kaufpreis: 747.825,00 €

Das entspricht harmonisiert 5.531,31 €/m?

Naher dem Einfamilienhaus, weshalb 10% beim Grundpreis
abgezogen werden;

TZ 3142/2022, Holzgasse 121, TOP 1:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 2,3 km nordéstlich der
zu bewertenden Liegenschaft.

Verkauf von GmbH an privat

Datum: 292.09.2022

Nutzflache: 120,03 m?

Gesamtflache gewichtet; 145,90 m?

Kaufpreis: 735.000,00 €

Das entspricht harmonisiert 5.344,06 €/m?

Nzher dem Einfamilienhaus, weshalb 10% beim Grundpreis
abgezogen werden;

Angebote:

Es wurden Angebote aus dem Internet erhoben. Diese liegen
Ublicherweise Uber dem tatsachlichen Kaufpreis.

Steinbrunngasse 26-30, TOP 1A:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m slidéstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 170,49 m?

Gesamtflache gewichtet: 218,24 m?

Kaufpreis: 1.079.000,00 €

Das entspricht 4.944,03 €/m?

intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,

bessere Zufahrtsmoglichkeit, verkehrslarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

Steinbrunngasse 26-30, TOP 1B:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m stddstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 173,45 m?

Gesamtflache gewichtet: 213,18 m?

Kaufpreis: 990.000,00 €

Das entspricht 4.643,88 €/m?

LB24007_3400 Kierling, Maital 23 / Seite 31 von 38 Seiten



@W ING. WOLFGANG DORNHECKER

KONSULENT FUR DAS LIEGENSCHAFTSWESEN

Intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,
bessere Zufahrtsméglichkeit, verkehrslarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

2.5.2.3 Steinbrunngasse 26-30, TOP 2A:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m stidgstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 173,49 m?

Gesamtflache gewichtet: 224,10 m?

Kaufpreis: 1.059.000,00 €

Das entspricht 4.725,51 €/m?

Intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,

bessere Zufahrtsmdoglichkeit, verkehrsidrm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

2.5.2.4 Steinbrunngasse 26-30, TOP 2B:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m stddstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 168,20 m?

Gesamtflache gewichtet: 221,05 m?

Kaufpreis: 1.039.000,00 €

Das entspricht 4.700,00 €/m?

Intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,

bessere Zufahrtsmoglichkeit, verkehrslarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

2.5.2.5 Steinbrunngasse 26-30, TOP 3A:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m sidéstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 170,93 m?

Gesamtflache gewichtet: 218,77 m?

Kaufpreis: 1.039.000,00 €

Das entspricht 4.749,21 €/m?

Intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,

bessere Zufahrtsmaglichkeit, verkehrsldarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

2.5.2.6 Steinbrunngasse 26-30, TOP 3B:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m sudéstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 163,30 m?

Gesamtflache gewichtet: 212,57 m?

Kaufpreis: 1.019.000,00 €

Das entspricht 4.793,78 €/m?
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2.5.2.7

Intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenierrasse,
bessere Zufahrtsméglichkeit, verkehrslarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung

Steinbrunngasse 26-30, TOP 4A:

Die Liegenschaft befindet sich etwa 770 m sudéstlich der zu
bewertenden Liegenschaft.

Nutzflache: 173,45 m?

Gesamtfliche gewichtet: 218,18 m?

Kaufpreis: 1.049.000,00 €

Das entspricht 4.807,87 €m?

intensiver bebaut mit Schwimmbiotop und Sonnenterrasse,
bessere Zufahrtsmaglichkeit, verkehrslarm-ruhige Lage; zur
Plausibilisierung
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3 Bewertung:

3.1

3.2

3.3

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

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

Methode:

Es wurden ortsiibliche Kaufpreise erhoben und dem zu be-
wertenden Objekt angepasst. Die Bewertungsmethode kann
als indirektes Vergleichswertverfahren bezeichnet werden,
wobei dies direkt aus dem Vergleich abgeleitet wird.

Bauwert:

Der Verkehrswert wird aus Vergleichen abgeleitet, weshalb
der Bauwert (Neubauwert, Bauzeitwert) nicht ermittelt wird.

Vergleichswert:

Der Vergleichswertansatz wurde aus den erhobenen Verglei-
chen heraus eingeschatzt. Dabei erfolgt keine rechnerische
Mittelung. Vielmehr sind die Trends, welche aus den Preisen
sich vermuten lassen zu bertcksichtigen. AusreiRende Werte
nach unten sowie nach oben werden allenfalls ausgeschie-
den. Die erhobenen Werte werden mittels der Angaben aus
dem Immobilien-Preisspiegel der WKO hinsichtlich der zeitli-
chen Abgleichung mit den dort angegebenen Verénderungs-
raten harmonisiert.

Auch wenn Wohnungen gemaR ihren spezifischen Bedingun-
gen (Lage, Konfiguration, Groke etc.) einen anderen Einzel-
wert zulassen, wird ein Durchschnittswert verwendet. In der
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Gesamtbewertung im Durchschnitt gleichen sich solcherma-
f3en spezifischen Werte aus.

Bezeichnung

gewichtete Nutzfla-

Wertansaiz

Vergleichswert

che
Haus 1A 142,61 m? a EUR 4.700,00 670.249,77 EUR
Haus 2A 135,88 m* 4 EUR 4.700,00 638.623,47 EUR
Haus 3A 135,68 m? a EUR 4.700,00 637.692.87 EUR
Haus 4A 139,23 m? a EUR 4.700,00 654.384,13 EUR
Haus 1B 141,94 m? a EUR 4.700,00 667.111,73 EUR
Haus 2B 130,97 m? a EUR 4.700,00 615.552,73 EUR
Haus 3B 131,71 m? a EUR 4.700,00 619.041,70 EUR
Haus 4B 149,00 m? a EUR 4.700,00 700.295,30 EUR

Vergleichswert

5.202.951,70 EUR

3.4 Marktgéangigkeit:

Die Marktgangigkeit fur das gesamte Objekt wird grundséatz-
lich als gut eingeschatzt. Wegen der aktuellen Umstande
(hohe Inflation, hohe Kreditzinsen, strenge Kreditvergabe-
richtlinien etc.) wird die Marktgangigkeit als schlecht einge-
schatzt. Ein solcher Abschlag wird in einer ersten Phase mit

10% angesetzt.

Falls sich ein kurz- bis mittelfristiger Verkaufserfolg nicht ein-
stellt, so muss mit weiteren deutlichen Preisabschligen auf-
grund der aktuellen Marktsituation gerechnet werden.

Es liegt daher in der zeitnahen Beobachtung des Marktes, ob

dies allenfalls ein Erfordernis sein wird.

3.5 Verkehrswert:

Vergleichswert

Der Verkehrswert entspricht dem Vergleichswert abziglich
eines Marktanpassungsabschlages und eines Abschlages fur
die baubehordliche Neueinreichung.

5.202.951,70 EUR
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Neueinreichung Baubewilligung *) -5,00 % -260.147,59 EUR
Marktanpassungsabschlag -10,00 % -520.295,17 EUR
Verkehrswert 4.422.508,95 EUR

Verkehrswert gerundet: 4.400.000,00 EUR

*) neuerliche baurechtliche Abhandlung samt samtlichen Ab-
nahmeprotokollen, Bestétigungen, Befunden etc.; Erstellung
eines Bestandsplanes als Basis fir eine Nutzwertfestset-
zung, Erstellung der Unterlagen und Durchfithrung der Nutz-
wertfestsetzung samt eines Wohnungseigentumsvertrages

Es handelt sich um einen Schatzwert, welcher mit einer
Bandbreite zu interpretieren ist. Ein tatsédchlicher Verkaufser-
folg hangt auch von der Professionalitét der maklermaRigen
Bearbeitung ab. Aus dem nicht Erreichen des Schatzwertes
kann somit kein Schadenersatz abgeleitet werden.

Ferner gilt zu beachten, dass, je dynamischer sich der Immo-
bilienmarkt verandert, der Schatzwert nur fiir immer kiirzere
Dauer seine Aktualitat behalt.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass der
tats&chliche Kaufpreis in einer Ublichen Schwankungsbreite
zum ermittelten Verkehrswert liegen kann.

Die Schétzung erfolgte auf Grundlage konkreter Annahmen,
der angegebenen Fakten, libergebenen Unterlagen und In-
formationen Uber die Liegenschaft. Sollten sich diese Grund-
lagen &ndern, so ist auch aus diesem Grund eine neuerliche
Schatzung durchzufiihren.
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4 Zusammenfassung%:

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der Adresse Maital 23, 3400 Kierling, mit der
Grundbucheinlagezahl 2056, inneliegend der Katastralgemeinde 01703 (Kierling)
kann somit per 21.01.2024 im auftragsgemafRen und sonstigen geldlastenfreien Zu-
stand mit

zirka 4.400.000,00 EUR  eingesché&tzt werden
>in Worten Viermillionenvierhunderttausend EURO<

Bad Véslau am 02.03.2024 A Al )

Hinweis: Die Schatzung unterstellt die Gewinnmaximierung durch Einzelverkaufe.
Fir die Gesamtumsetzung wird daher ein l&ngerer Zeitraum einzukalkulieren sein.

~Samtliche Daten dieses Gutachtens diirfen nur im vereinbarten Rahmen des Aufira-
ges verwendet werden. Sie dienen nur fiir dieses Gutachfen als Beleg und Informa-
tion.

Bei jeder dariiber hinausgehenden Verwendung miissen sédmtliche betroffene Perso-
nen (ber die Weiterverwendung ihrer Daten informiert werden.”
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5 Beilagen

Grundbuchausdruck

DKM-Auszug

Flachenwidmungsplan

L&rmkarten

Kopie des Ortsplanes mit Markierung des Standortes
Plankopien

Baubeschreibung

Anlagenbeschreibung Klima

Tabelle Vergleiche

¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ®¥® ¥’

Fotodokumentation
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JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH @ B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 2056
BEZIRKSGERICHT Xlosterneuburg

B R R R e s e R e eSS S SRR R A

Letzte TZ 1976/2023
Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

Sk kkhkkkkrhF ok hkrhhkhhhhkdd bk drdehrrbhhr Al Fhhk bk bk hkhk bk rhdrrhkhhrhrdrdbdbrdrdhdhtds

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1016/1 Garten (10) 1507
10le/5 G GST-Fldche * 1960
Bauf. {10) 169
Garten (10) 1491 Maital 23
GESAMTFLACHE 3467
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflidchen ({Gebiude)
Garten(10): Girten (Garten)
R L Rk X X R R B e I R b I o i A2 R R . A e R R E R T N S T R R R R
2 a 1508/1998 Gst 1016/5 ist Bauplatz "B"
53/1599 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 834
2748/1998 AUFSCHLIESSUNGSABGABE hins Gst 1016/5 entrichtet
53/1999 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 834
7 2975/2017 Zuschreibung Gst 1016/1 aus EZ 834 (Antrag des Eigentiimers)
8 a geléscht
el e R E EEE T -E ST e o B EE I I P I T R S R R R T R R R R
2 ANTEIL: 1/1
VIE Wohpnimmobilien Maital 23 Entwicklung GmbH (FN 475810x)
ADR: Hahngasse 3/9, Wien 1080
a 182/2018 IM RANG 3161/2017 Kaufvertrag 2017-12-07 Eigentumsrecht
b 1976/2023 Erdffnung des Konkursverfahrens am 21.7.2023
(4 5 91/23v — HG Wien}
Ak khHrhkkhhhhbhrrrr kb hkrbhdrRxrrrhkhhbdbhbhdik C P A T A o O T S S S S R R R S S R R R e S
6 a 182/2018 Pfandurkunde 2017-12-04
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 3.400.000, —
fiir Raiffeisen Regionalbank Médling eGen (FN 99100k)
7 a 2151/2022 Zahlungsbefehl 2022-05-17
PFANDRECHT vellstr. EUR 50.000,—
8,58 % 2 aus EUR 2.000,-- seit 1.4.2022, §,58 % Z aus EUR
48.000,—— seit 1.5.2022, Kosten BUR 3.548,36 samt 4 % 2
seit 17.5.2022, Antragskosten EUR 1.982,02 flir M&R
Globalbau GmbH (FN 2767321) (8 E 1850/22q)
8 a 2443/2022 Pfandurkunde 2017-12-04
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000, ——
fiir Raiffeisen Regionalbank M&dling eGen (FN 99100k)
9 a 2863/2022 Versaumungsurteil 2022-08-05
PFANDRECHT vollstr. EUR 323.035,089
8,58 % Z aus EUR 323.035,09 ab 4.6.2022 bis 30.6.2022, 8,58
% 7 aus EUR 3232.035,02 ab 1.7.2022, Kcsten EUR 10.773,76
gamt 4 % 72 ab 5.8.2022, Antragskosten EUR 6.409,62 fiir M&R

w
nooo O
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Globalbau GumbH (FN 2767321) (8 E 2555/22h)
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Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

**jk**‘k*********‘k*********************'k'k*-k-k-k*-k*****‘k********************‘k*******

Grundbuch 09.01.2024 09:05:32
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Hinweis

Dieses Dakument wurde elektronisch signiert.
Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat
die Beweiskraft einer tffentlichen Urkunde.
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Informationen zur Priifung des elekironischen Siegels bzw. der elekiranischen
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BAUBESCHREIBUNG

STADTGEMEINDE |
KLOSTERNEUBURG

Ein. 12 Sep. 2017

Ll I beziehl sich der Bescheld
T taumameinde Klaﬂamauburg
iy vom ..

Grundlage firr das Gutachen

vorm ?ﬁ/&.‘? IJ"
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1.2

13 BAUWERBER
CpI Immobilien AG
Hahngasse 3
1090 Wien

1.4  PLANVERFASSER
Urban architektur ZT-0G
Franzensgasse 14/3
1050 Wien
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LAGE DES GRUNDSTUCKES

paital 23, 232

A-3412 Kierling

KG,.: 01703 Kierling

Gst. Nr.: 101671, EZ.: 834
GsLNr.:1016/5, EZ-: 2056

Grundiage fiir den Lageplan:
LAGE- und HOHENPLAN

Lt. Geometerplan

2 FLﬂEHENWIDMUNG

Das Grundstiick mit Gst, Nr.: 1016/1, EZ.1 834 befindet sich im Gl (Griinland)

Das Grundstiick mit Gst. Nr.; 1016/ 5 EL.: 2056 befindet sich im Bauland- Wohngebiet (BW)

'3 GRUNDBUCHSAUSZUG
Lt. Beilage

4  ANRAINERLISTE

Lt. Beilage

STATISTISCHE KENNWERTE

GRUNDSTUCKSGROSSE

Gst. Nr.: 1016/1, EZ.: B34
Gst. Nr.: 1016/ 5 EZ.: 2056




| ” ” aall
WBESCHAEIBUNG
+i a.
(ACHE
ESCHGSSF 1
32 anu_ e I
o 2 G (49,22 g,22+49, +4
uG EG+1.0G+ N
. +48,76) |
e 0G+2.06 tw,ams,was,?a
UGHEGHL ; 3 :
ot G (48,3414 a.ams,?&ma,?ﬁ]
.1 1.0G+2.0G (48,
UG+EGH! .
s 2449 53+49,33} .
uE+-EG+1.ﬂE+1.nG [49_21...49,1 ,

3.3

25% w"'lmmmr

= 784,60m*
3 A+AN) mﬂ,mm,znﬂsumms,m
gesamt [ JAR2A+

HAUS 18 =5
UG+EGH1.0G [5&,53+5?,I]?+5?.ﬂi !

HAUS 28 . ,
UGHEGH1.0G (54,99455,23+55,27) 165,49m
HAUS 38 I
UG+EG+1.0G (54,99455,23+55,27) 165,49m
HALS 48

UGHEG+1.0G (56,53457,11457.12) 170, 76m’

gesamt ( 18+28+38+48) 170,724165,49+165,49+170,76 = 672,46m’

BeEsamt |
Ml ?H,EH?L‘G “1-45?',“:“‘

BEBAUTE FLACHE
Bebayte Flache Iteap -
Haus Typ A

HausTypg
gesam ——c

qe_hauh‘-“”-‘ Fliche:



AAUBESCHREIBUNG

3.4 WOHNNUTZFLACHE

F

HAUS 1A (UGHEG 106G 2.06) 25.57+3 5,30+34,32 +34,37 129,552
HUAS 2A EHG+EG+1.DG+2.GGI 25,57+35, 30+34,33+3 4,38 129,58m
1 29,55m"

25,5 7435,30+34,35+34,36

HAUS 3A (UGHEG+1.06+2.0G)
5,30+34,35+34,36 129,58m"

3.6

HAUS 4A (UG+EG+1.0G+2.0G). 25,5743
518,27m"
HAUS 1B (UG+EG+1.0G) 26,22+41,94+40,68 108,84m’
HAUS 28 (UGH+EG+1.0G)  26,22+41,94+40,68 108,84m’
HAUS 3B (UG+EG+1.0G)  25,22+41,94+40,68 108,84m’
HAUS 4B (UG+EG+1.0G) _ 25,22+41,94+40,68 _108,84m’
435,3Em1
gesamt WNFL ( A+B) 518,27+435,36 = 953,63m"
3.5  NUTZFLACHE UG (KELLER)
35 (1A+2A+3A+4A) 11,09 x 4 44,36m’
G (18+2B+3B+4B) 17,16 x 4 68,64m’
esamt N
B FL (A+ B) 113,“““1"
STELLPLATZE
PKW- STELLPLATZE
PKW- Pflichtstellplatze
8 PKW




Zufahrt, Milllplatz, Kinderspielplate, ZUgangsweg Kinderspielplats
und die Wiese

Bsfe e

Zufahet, Aussenstiegen, Miiliplatz

l-ﬂﬂm

274,430
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BAUBESUIHEIHUNG

HUFIZBEECHHF_IBUNG

Auf dem Grundstack Mr 101671 EZ.
katastralgemeinde 01703 Kierling soll gine Anlage

aulgeteilt suf 2 Blicke errichtet werden.

age sind geplant: g Carports und 1
wird der erf. Kinderspielplatz geschaffen.
Gartenflachen. Die ersten Obergeschosse

Typ A haben im EG Bereich noch zusitzliche
Gartenausgang im EG.

: 334 und Mr.1016/5 EL.: 2056 der
mit 8 Reihenhduser
mMifiplatz. lm Siiden

Erganzend zur Ani
(Grinlandbereich)
Die Hauser erhalten zugeordnetes
erhalten Balkone. Die Hauser vom
je 2 Terrassen und die Hauser TypBje 1
Die ErschiieBung der Anlage erfolgt mittels neu hergesteliten Asphaltfahrbahn

(Zufahri) auf der westlichen Seite des Grundstiickes mit eine Gefille van 15%.
pie Bebauung erfolgt entsprechen den Vorgaben des Bebauungsplanes der

Gemeinde Klosterneuburg.
Lt. Bebaungsplan der Stadtgemeinde Klosterneuburg:

Flachenwidmung: BW
max. mogl, Bebaung 25%

Bebaungsweise: 0
Bauklasse: Il

KURZBESCHREIBUNG

Das Haus Typ A besteht aus einem Untergeschoss-, Erd- und zwei Obergeschosse.
Untergeschoss: befinden sich der Technikraum, AR, Flur und ein WC |
Erdgeschoss: befinden sich die Wohnkiiche und VR (Eingangsbereich)
1.0bergeschoss: befinden sich die Zimmer 1, Zimmer 2, Flur und Bad / WC
2.0bergeschoss: befinden sich die Zimmer 3, Stu dio, Flur und Bad / WC. +

Die ErschlieBung erfolgt Uber den w

: estlich gelegenen Ei e
eine innenliegende Stiege gelangt man in die dbergeschnganghund S
Untergeschoss. : osse bzw, in das

Das Haus Typ B besteht aus einem Untergeschoss-, Erd- Und.
Untergeschoss: befinden sich der Ahatellmq“ tallas
Erdgeschoss: befinden sich die Wohnkiiche .

Die Ersthfle:ﬂung erfolgt iber einen z
eine innenliegende Stiege gelangt n

Alle tragende Teile It. statischer Beres
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At r “dlm%.
ranr;d (o Batone” i ghe 100 " Stahlkonstrygy
Geld ef kﬂth
warbmh htet:
nisc be- ynd antiﬁftet-
melder or gemass O1B —Ri

43

Mg Inn!nriume We|
Essmdlnalhenm f tr.r.fi meﬂﬂ auc
. hel, ’uﬁemm i d b 1Wuhnku¢he" dEn Ra linje
drstﬂ'-le vnr&ehen! uchmeld.

punkt 3: yorgesen=
ht telbare Haha ur Ko

PRW - STEULPLATZE

Fur .
jedes Haus werden pKW Steliplatze auf E

flichten.

Ted'lnikﬁ'lum Eli 3“
Trockner in jedem Haus.
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AL AL AL
44 TG (it 1R nwn‘numm.
441 GRUNDUNG
hl.1|I:Iht.-ll:—nhmrl.mu-mpmth- (Grirke path o Ltischien Ellnrdernis'l.
442 WANDE
Aul'ienwand {Untergea:hnss]:

Pc.rimeterdﬁmmung' + Abdichtung Kellera_m-.mnui.'and Hohlwand 20cm +

spachtelung

Tragende Whe. Trennwand (UG):

spachtelung * Hohlwand 20cm + WD E-::m-ﬂ-idhiwand 20cm + gpachtelung

T@aenﬂg_w_hx-_‘frgnnmm! (UG,EG):

+ GKF 12,5mm + Massivholzwand CLT

Glpskartanvwsatzs:hale MWS0
nd 20cm + spachtelung

100mm C3s + WD 6om + Hohlwa

Eﬂﬁﬂd_ﬂ‘ﬂhﬁ-_tfsnam@;_lgﬁinﬂ.éﬂh

Eipskartonvnrsatzschale MWS0 + GKF 12,5mm + Massivholzwand CLT
100mm C3s+WD Bom + mMassivholzwand CLT 100mm C3s +
Gipskartunuursatzschaie MWS50 + GKF 12,5mm

Trag&r_mli!nnenwam (Stiege):

Massivholzwand CLT 100mm C3s

Holzfassade:

E“’“b”?ﬁﬁfme““hﬂmﬂﬁ 2em + Hinterlisftung 2,5cm + Fassadenbahn +
assadendammung + Unterkonstruktion Holz 20cm + Mﬁsswﬁﬁiﬁqaﬁa CL
100 C3s + Gipskartonvorsatzschale MWS0 + GKF 12,5mm e i

Fassade-WDVS:

silikatputz + WDVS Mineralwolle 20cm bzw. Sockel
+ Massivholzwand CLT 100mm C3s + Gi p '
s m C3s + Gl

I




BAUBESCHKE G

Innenwlinde:
" 1. 5em Innenputs ll'l'l' |
U,

. i
Innenputz 1,%50m + petonstel? 20

und uﬁ
Gipskartonstanderwand 1ocm {

a Al
4.4.3 DACH
i
Dach:
Satteldach / Pultdach
: - 2, 4cm , Lattung /'y
o _ nadlsﬁhﬂlunﬁ A ' -"EJH a0 N
{Biechdnnkung.umﬂrspﬂﬂ“hahn' " pachschalung 2,4cm, Sparre '
gl uﬂ:ﬂnr d g AN
s
e e | 2, mm
Gfin_s'k#rtnnuursatzszhaie Mws0 GKF 1
Stanibetondecke (Elementdecke) I £G, und Massivholzdeckeimgp¢.
206 L .
(i, statischen Erfordernis) mit Aufb2 . Pa”i"‘“s“‘[fﬁ"ﬂ:blﬁ 4. 4AC
bewehrt, Folie, EPS =T 33/30 Trittschalldammung, Dampfsperrfolie, =
Styroporbeton, STB-Decke bzw: Massivholzdecke) :
4.4.4 BODENBELAGE
Wohnraum: Parkett
Schiafréume: Parkett
Kiiche: Fliesen 4.4
WCund Bader: Fliesen
\fprrauh'_l, Flur: parkett .
fiSartimu AR Estrich versiegelt
1
4.4.5 FENSTER

Alu-Holzkonstruktion mit 3- o :
Energie- ausweis). SChElhEnlsuli_ewgrmasung [u-WEEtEflﬂUf‘

4.4.6 TUREN

__Innemﬁ'ten: Vollbayt

:Mum&“"ﬂmkﬂqnmn mit Holzumfa

it Verglasyng. ssungszargen. Hauptelngar
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Lagii A N P

Wil N
i 1ot Gelander.

al A/
i TEH

}ertpteilliolsuess i Al fugeruprng; oAt

A4 4.8 LU TLING
mittels augetassener Liiftung be-und enthiftet.

Al Innenliogeiden Ragme weerrdien

4.4.9 HEIZUNG und WARMWASSER
ereltung des Einfamilienhauses erfolgt mittels

Die Beheizung bzw. Warmwasserh
einer Lult- / Wasser Warmepumpe.

y im KellergeschoR und wird be-und entliftet.

per Technikraum befindet sict
engefithrtundindie

DieHeizleitungenwerden zuden Installationsnisch
Geschosse verteilt — Fulbodenheizung.

4.4.10 MULLPLATZ UND ABFALLENTSORGUNG

Erforderliche Anzahl der Miilltonnen fir Einfamilienhduser nach Angaben des

zustandigen Abfallverbandes.
3x240I fiir Restmiill

Ix240 fiir Altpapier

1x240| fiir Biomiill

1x2401 fiar Babywindeln

4.4.11 ABWASSERBESEITIGUNG

dkalwiésser

Die Fakal- und Abwasser werden iiber PVC R
s ' ohre gesammelt
offentlichen Kanal eingeleitet. E elt und inden

Regenwdsser (Dach- und Oberflichenwasser)

DieRegenwisserderDachflich
il enwerdengesammeltundindenffentlichen

4.4.12 STROMVERSORGUNG

Die Hiuser werden vo : ..
. N vom Ortsnetz aus angespeist.
Elektrische Anla gen, betreffend de r_v:E .-_.S;E el st.



WALIBESCHREIBURG
. werden entsprechend .

I e schtungs
Aufbau der Mess: und ZthLrEinrld';m B efoht

(lies Energle-verso rgul1g$untnrne

4413 WASEER'\I’ERSUHGUNG
das hegtehﬂnde Wasserversorgungsnet,

FVErSOTEUNBY
Mess-undZahlerein- richtungen werden Babey

usgefuhrt.
Iustﬁnd‘lgen\fermrgunﬂ-‘u“tﬂr' nehmens @ "

Das pauvarhaben wird an

4414 EIN FRIEDUNG
hin grhalteinen 1,0m hohenZayg. . '_

Die Grundgrenze2uf crrasse (M aital)

Betunsacke'l.

5 gnmgscnu-rzmmzeﬂ

5.1 BRAN DABSCHNITTE
Das Haus ist ein eigener arandabschnitt.

Eluchtmoglichkeit iber Hauseingang bzw. Terrassentiir direktins Freie, -

52 hBEPEHRVﬂRRlCHTUNGEN
For den Strom, Wasser, etc. werden zentral der Feuerwehr

Absperrmog- lichkeiten vor den Hausern situlert,

5.3  BLITZSCHUTZANLAGE
gem3k OVE EBD49/1

6 BELICHTUNGSNACHWEILS

Lt. OIB Richtlinie 3 NO, Punkt 9.1

Haus 1A, 24,3, 4A

EG

Wohnkiiche =31,59m‘[1?,19+14,4m
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il S LT LR i
, T Eefiilhr
[ ¢ fodlerhit hi w“h'mrh r-l T & m——
fanii = = “-,HHIIJ |a
Anteil /6 von 17,29m =288 (2,550 2,3]
Wiolinen
{mathon fags i) e S
|1!J'."Fnr] - - = i
S —
—— T il
faum T Furderllch . Vc:h.'ind!.!l_ J__Er_:;.i.—
o Fesen | 12%von 0 14,40m’: 1,73m" 11m
kel ™| pesxaerserzst |
Raum N Eriorderlich i Varhanden Erfiflt
Zimmer 1 12% von 10,82m" =1,30m" 2,34m’ ja
(10,82m’) {1,8x1,3)

Raum Erforderlich Varhanden Erfolit
Zimmer f 12% von 14,47m’ =1,74m" 4,14m” i
[14,47m°) {0,9%2,3 +0,9 % 2,3)

G
Raum Erforderiich Varhanden -
Studio 1/6 von 13,65m” =2,88m’ . ErfiaHt
Dachiiberstand) sk Ja
(13,65m’) {0,9x 1,5 + 0,9+1,5)
Ra
= o Erforderlich Vortard
immer 3 12% von 11,66m’ i Erfiill
2 m" =1,40m’ t
(11,66m’) d ' 2,34m% =
(1,8x1,3)
B US_I"E_‘ 2_H_|,3_BJ§_B

+10%= Lﬁz;a

[ '?"‘\"'—I 1

4||I|

:-4&



—

Ik

Wil

||'I'q|.||.|'n' k:‘i

Fi t."i.!'1:'ll-"-""

1]
vorhanden

.I.qu |]1 I

WAL ;
o080

Hatlim "
)L]IH i
W |ﬂmm.II . e w:l,:n-.. i, i
rahin, 0 Lssen
{1%alkan ragend)
(20,88m’)
~ Raum E_rfmdtz[!f%[l_ o E
A nteil Kiiche B ;lﬁ_u;]n 5,89 m’ =1,07m
| gy |
10G
[ Raum | Erforderlich vorhanden
[ Zimmer 1 12% von 10,26m -1,23m’ 2,00m’
(10,26m’) (2,0x 1,0)
Raum Erforderlich Vorhanden Erfillt |
Zimmer 2 12% von 11,29m’=1,35m’ ? .
(11,29m) ' [52:30:;1 3 ja
Raum Erforderlich Vorhand
{15,&9“'11] ! 2'u?m? ]a
(09x2,3)
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A-3400 Wlasterneuburg

47

I
ANLAGENBESCHREIBUNG
Klimatisierung Wohnung e

et Klerling

Allgemeine Beschreibung:

len Objekt erfolgle durch ein To
e I{Hllenﬂltalvamrdnungsgaaatz).

Anschiuld von b Innentellen an
tung der Innentelle.

Die Kihlung im oben qenant
Kallemillel R32 (R32 antsprichl dem darzell glltigen

oin 2-Leiter Wirmepumpensystem, an welchies der
oin Auenaggregal moglich ist, abh#ingig von der Lels

Das Aufbenteil der Type RAS-5M34UZAVG-E st mit 1 Komprassor (harmetischen
Seroll-Verdichter mil Wechsalrichtersteusrung) ausgestattet,

Die  Innentelle  sind Direktverdampfer-  Einhaiten (Wandmodalla), welche
entsprechend  Ihrer Belriebsbedingungen gelrennt von ginander betrleben warden
kénnen. Die Regelung erfolgl durch Messung der Lufttemperaturdifferenz zwischen
Einlah und Auslaf des Innengertes geregelt, damit die arforderliche
Kaltemiltelmenge geliefert wird.

Die Systeme bestehen aus Luflgekihllen AufSeneinhellen welche  aul
fuﬂwingunﬂaﬁm&pl&{gi minﬂan worden — Aufstellungsort Dach siehe Plan. Die
uftansaugung fir die Aufleneinheiten erfolgt direkt (aus der Umgebu

Lultausblasung erfolgt ebenfalls direkt ins Frele. ( eig). Dhe

Kiltemittelleitung:

Dia Verrohung zwischen Aufeneinhelt und |
nnenelnheiten erfo
glél[::::}rrh?hrm lgglzs:mr;a;wﬁsﬁiiaﬂ (9 mm). Die Lellungsverlegung BﬁﬂlL%tﬂbﬁl;ﬂ:
ahinu ' '
e sl R ng und Dach. Im Innenberelch wird eln

Hisall bkt wieh Hoi Danehild

Regelung-innentelie: dor  Sndigomeinds Kioalmadds
IR- Fernbedienungen az. "*L“fﬂdg’rs{% :;221 ’%H‘%

Efg::fzatrtliahmlgan: Montag-Sonntag 08:00 bis 22:00 Uhr
achtruhe von 22:00 bis 6:00 Uhr wird die Anlage nicht

COOL Daslgn Kilmataschalk Gmbs
Coatllnmuesa 13, 1310 Mt sl
ww oWl iy

m——_
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Cachnische Daten: RAS-5M34U2AVG-E 10,0 kW
1 Allteisiingd. 3,7~1 1,0 kW
uRegalbewighKuhlen: . 2.08 kW
Y sisidngEanfoahme Kiihlen: 20 A
Absicherund Tr{‘a'_*gﬂ: 336
EER: 6,31
o ssfiizienziasse (Kahlen) At
Energieeffizienzkiasse (KU : )
Max.g 4challdruckpegel (Kithlen) 1m Entfernung - Frei_feld: g?j ?:II;{{T}
Max. Schalldruckpegel (Heizen) 1m Entfernung — Freifeld: st
Abmessungen (HxBxT): 890x800x -4 kmgm
Gewicht:
Sgrl':ﬁung: 230/1/50 V/PhiHz
Anschliisse:
Fiiissigkeitsleitung: 6,35 mm
Saugleitung: 9,52 mm
Héhendifferenz maximal Aufien — Innen: 15 m
Rohrlange maximal je Inneneinheit: 25 m
Rohrl&ange maximal Gesamt
(Summe aller Stecken): 80 m
Fb_]llmange: 2.4 kg
Einsatzgrenzen kihlen (TK): 10 ~+46 °C
Einsalzgrenzen heizen (FK). 20 ~ +24 °C

Die Leistungswerte basieren auf folgenden Bedingungen gemessen
Kihlen: Innentemperatur 27°C TK/M9°C FK; ‘
Aullentemperatur 35°C TK/24°C FK
Heizen: Innentemperatur 20°C TK/15°C FK:
Aultentemperatur 7°C TK/6°C FK

Schall gemessen unter Freifeld

bedingunge Heai
1m in einer Hohe von 1.5m. gungen an der Lultaustrittseite im Abstand von

COOL Destan Klimatechnil GmbH
Cuellengasse 12, 7210 Mattershurg
veand cool-klima, st
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Technische Zeichnung : RAS-5M3 4U2AVG-E
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RHA Kierling
Maital 23, Top1-4A
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Technische Daten: RAS-B07J2KVSG-E 20 kW
Kéltenennlelstung: ' kW
25
Heiznennleistung: 660 m¥h
Luftstrom (HAVIL):
Spanntng (iber .
Verbindungsleilung: 230/1/50 V/IPh/Hz
Abmessungen (HxBxT): 293x800x226 mm
Gewicht: 10 kg
Schalldruckpegel: (H/MIL): 19/22/40 dB(A)
Rohrlellungsanschluss:
Flissigkeitsleitung: 1/4" 6,35 mm
Saugleitung: 3/8" 8,52 mm
Kondensatwasser (AD/ID): 21/16 mm
Kéltemittel: R32
Regelbereich Kahlen: +18 ~+30 °C
Regelbereich Heizen: +16 ~ 430 °C
Technische Daten: RAS-B13J2KVSG-E
Kiltenennleistung:
Heiznennleistung: g'g I,:VV:
Luftstrom (H/MIL); 732 3 h
Spannung tiber m
Verbindungsleitung:
23011/50 VIPh/H

Ab : 4
Garwﬂiﬁ::;]st:mgan (HxBxT): 293x800x226 mm
Schalldruckpegel: . 10 kg
Rohrleitungsanschluss: (HIMIL): 19/23/43 dR(a)
Flissigkeitsleitung: "
Saugleitung: i 1/4"6,35 mm
Kondensatwasser (AD/ID); 3/8" 9,52 mm
Kéltemitte: 21116 mm
Regelbereich Kithlen: R32 |
Regelbereich Helzen: *18~ 430 *C =

+16 ~ +30 °c
Schall gemessen in schalltotem Raum a
0,8m unterhalb des Gerdtes, M am Luftaustritt im Abstand von 1m vor und

COOL Desfpn Klitnatechnii GimbH
ﬂuuqul_I_n 12,7210 Ma
wWivwicoobklima at
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RHA Kierling
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A-3400 Klosterneuburg

Technische Zeichnung: RAS-B07J2KVSG-E, RAS-B13J2KVSG-E
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