Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f£. Immobilien

9 E 5/25m
An das
Bezirksgericht Tulln
Albrechtsgasse 10
3430 Tulln

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Tulln vom 23.04.2025, 9 E 5/25m, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: Denzel Plattner GmbH 409229h
Erdbergstralle 189-193
1030 Wien
Firmenbuchnummer 409229h

vertreten durch: Schubert Rechtsanwélte GmbH
Reisnerstralie 40
1030 Wien

Verpflichtete Partei: AH Immobilien Erwerbs GmbH
RomerstralRe 194
3435 Erpersdorf
Firmenbuchnummer 241539f

wegen: € 2.956,25 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber die Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NufRallee 16

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, Nuf3allee 16

Adresse: 1110 Wien, Kaiser - Ebersdorfer StraBe 218/Top 1; Telefon: +43 676/307 18 25




1. Allgemeines:

1.1. Auftraggeber:

Dieses Gutachten wird Uber Auftrag vom 23.04.2025 des Bezirksgerichtes Tulln
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NufRallee 16

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, Nul3allee 16

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 23.06.2025 — Tag der Befundaufnahme
1.4. Schéatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme der

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRallee 16

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NufRallee 16

am 23.06.2025 unter Anwesenheit von:

Gerichtsvollzieher

Schlosser

Herr Mag. Wenger-Oehn flr die Kanzlei Schubert Rechtsanwélte GmbH
Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

arwnE




1.5.2. Aktenstudium nach Einlagen des Aktes
1.5.3. Grundbuchauszug vom 20.05.2025

1.5.4. Nutzwertgutachten vom 02.10.2018

1.5.5. Wohnungseigentumsvertag vom Jahr 2018
1.5.6. Fertigstellungsanzeige vom 26.06.2017
1.5.7. Bescheid ,Baubewilligung“ vom 10.09.2015
1.5.8. Vorausschau 2025 — Hausverwaltung Ladler
1.5.9. Aktuelle monatliche Vorschreibung

1.5.10. Energieausweis vom 28.01.2016

1.5.11. Fotos

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an_ Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRallee 16

Bestandsverhéaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 23.06.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, Nuf3allee 16

Bestandsverhaltnis

Hinzuweisen ist, dass bei der Befundaufnahme am 23.06.2025 nicht eruiert werden
konnte, ob die bewertungsgegenstandlichen Anteile vermietet sind. Bei der
Bewertung wird von Bestandsfreiheit ausgegangen.




B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NufRallee 16

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, Nuf3allee 16

Es wird darauf hingewiesen, dass in der aktuellen monatlichen Vorschreibung die
bewertungsgegenstandliche Wohnung sowie der bewertungsgegenstandliche
Stellplatz zusammengefasst wurden.

Aktuelle monatliche Vorschreibung

Immobilie
- Ladler
Firma
AH Immobllien ErwerbsGmbH, Hr, Kurzzeichen: 035W3430
z.H. Mag. Herbert Nigl, RA Kunden-Nr.: 2030
Hauptplatz 34
2100 Korneuburg RgNr: 003520302506

Rg-Daturmn: 2.6.2025

Vorschrelbung fUr Juni 2025 fiir die TopNr. 2/03P85
Namens Eigentimerin/en: 3430 Tulin, Nulallee18,Donauléinde 2/4, UID: ATU72342404

Senr geahrte Damen und Herren !

Wir dlrfen Ihnen hiermit thre Ifd. Akonto-Zahlungen fUr den oben angegebenen Zeilraum, wie folgt
bekannt geben :

Betrag
Allg.BK 10 % USt 258,54
Garage.BK 20 % USt 7,68
Allg.RL 0 % USt 195,48
Garage.RL 0 % uUSt 15,57
Summe netto a7r7.27
10% UST von 258,54 25,85
20% UST von 7.68 1,64
Lfd. Monats-Vorschreibung EUR 504,66

Diese Rechnung gilt bis zur Ubermittiung einer neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des
Vertragsverhiitnisses.

Wir ersuchen Sie, die Betragshdhe |hres Dauerauftrages an diese Vorschreibung anzupassen bzw.
um fristgerechte Uberwelisung auf das Konto AT162021900021082771.

Mit freundlichen GrilRen

Karin Ladler Immobilien

Yoo Ladlar Invnobilen SPARKASSE HERZOGENBURG NEULENGHAGCH
Figlwog 13/2, 3040 Twasendbtum TBAN: ATO3 2021 5918 0004 0501
oificoftsmlias / T: 02772/31301 UID: ATU67851416 BIC: SPHEAT2) XXX




Auszuqg Energieausweis vom 28.01.2016

Energieausweis fur Wohngebaude - Planung
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Energleausweis fur Wohngebaude - Planung
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GEBAUDEKENNDATEN
Brutlo-Grundiiche 3182 m? Kimareglon N mittlerer U-Wert 0,36 Wim*K
Boazugs-Grundfliche 2546 m* Heitage 183d  Bauwolsa mittelschwer
Batlo-Volumen T m Heegradiage 3467 Kd  Artder Liiflung Fensterliflung
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Datenbiatt GEQ
Wohnhausanlage Tulln - H2 AUSFUHRUNG Stand Jan 2016

Anzeige In Druckwerken und elekiranischen Medien Ergoboinae becogen mil Tulty
HWBsk 27 fgee 0,78
Geblludedaten - Neubau - Planung 1 Wohnungsanzahi 28
Brutto-Grundfliiche BGF 3182 m* charakteristische Lange |, 320 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  8.734 m?* Kompakiheit Ay /Vy 03t m"
Gebaudehlliflache Ag 3,043 n¥
Ermittiung dor Eingabedaten
Geomelrische Daten:
Bauphyskalische Daten:
Haustechnik Daten;
Ergebnisse am totsichlichen Standort: Tulln
Transmissionswarmeveriuste Q¢ 105.758 KWhia
Liftungswiirmeveriuste Qy Luftwechsetzah: 0,4 88,759 KWnia
Solare Wammegewdinne nx Q 45,799 KkWhia
Innere Warmegewinne 1 x Q, mittelschwere Bauwese 58408 kWnia
Heizwamebadarf Qy, 85522 kWhia
Ergebnisse Referenzklima
Transmissionswirmeveriuste Q ¢ 103.269 KWhia
Liflungswérmeverluste Qy 83.835 KWhia
Solare Wirmegewinne 11 xQ 4 45969 kWhia
Innere Wamegewinne nxQ, 55,963 kWhia
Hetzwirmebedarf Q, 84172 kWhia
Haustechniksystem

Raumheteung:  Nah-Fernwitrme (Fermwime ous Helzesrk (emeuurbar))
Warmwasser;  Kombirdert mit Raumhelzung

Lilftung: Fensteriftung. Nassraumilifter vorhandon

Berechnungsgrundiagen
Der Ennrgioasmanin wairde mit toiganden ONORMes und Hitumitteln erstnit; GEQ ven 2ohestmayer Software GrmbH www.gog at
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Gablteiele versirindat ach ON B 8110-8 | Whemelbsbchan pisschal nach ON B 8110-8 / Vesschatiung voreiiacht nach ON 8 01104

Yerwendets Norman urd Richtirion
ONBATIOT JONDBIIOZ /ONBR110<) /ONB 81905 | ONB 31106 / ONH 5055  ONH 5066 7 ON EN 150 12750 / ON EN 850 13370 /
ON EN IS0 G946 / ON EN 150 100771 /ON EN 12831 / O Rictisirie 0
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Bautell Anforderungen
Wohnhausaniage Tulln « H2 AUSFUHRUNG Stand Jan 2016

BAUTEILE RWerl RWert UWert U-Wert  Esfii
mn max
AWOT  AW-01s Auienwand VWS 027 038 Ja
AWOS  AW-01c Auflanwand VWS - Fensterfaschen 031 03 Ua
A0S AW-02b Auenwand VWS - DG 027 035
FDO1 D-01 Kiesdach 012 020 M
FDO2 D-DBb Terassendach Betonstain 014 020 o
FDO3  D-10 Kiescach - Litibarfatet 016 02 i
004  FB-06a Decke WHG 0. TG 547 350 017 030 Ju
KDD4  FB-06b Decke WHG i KG 484 350 018 DA Ja
D001 FB-08d Decke iber Auenluft 476 400 020 020 Ja
FENSTER UWert  U-Wert  Erdiin
max
1,20 x 1,20 - STGH (gegen Aulaniuft horizontal oder in Schragen) 140 200
Flachdachausstiag (gagen Aufleniuft horzontal oder in Schragen) 1.70 200 Ja
Prifnormman Tyo 1 (T1) (gegen AuBanlufl vertikal) 092 140 Ja
Prifrormmall Typ 2 (T2) (gegen Auaniut vertikal) 138 140
Prifinormmal Typ 3 (T3) (gegen AuBeniult vortial) 087 140
Einbasionr 1AW S I0WL U-Wen WY LYW Disrmctewt macts ONORM EN 50 a6

Quelle UMW ssar: OFF Fisiiige ¢
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Vorausschau 2025 — Hausverwaltung Ladler

Immobili

An
alle Eigentlimerinnen
NuRallee16,Donaulande 2/4/
3430 Tulln
Tausendblum, 17.12.2024

Rundschreiben / Vorausschau 2025 - Objekt 035W3430
3430 Tulln NuRallee16,Donauldnde 2/4 der TopNr,

Sehr geehrte Damen und Herren |

Betreffend der Entwicklung der Bewirtschaftungskosten, Beitrage zur Instandhaltungsriicklage sowie zu
erwartender Instandhaltungsunterlagen finden Sie anbei gemiB § 20 Abs. 2 WEG die Vorausschau fir das
Folgejahr wie folgt:

Bewirtschaftungskosten: Erfreulicherweise ist eine positive Jahresabrechnung zu erwarten, 2lso ein Guthaben.
Daher bleiben die Ifd. Vorschreibungszahlungen vorerst unverandert ab 1.1.2025. Etwaige Anpassungen
erfolgen im Zuge der Erstellung der Jahresabrechnung,

Riicklage: Derzeit werden Gesamt-Euro 7.436,79 fir Ihr Objekt und von Gesamt-Euro 1.545,92 fiir die
Garagen-Riicklage monatlich eingehoben und bleibt dies auch unverdndert.

Betreffend der Verhandlungen mit der BCE GmbH unterstitzen wir als Hausverwaltung im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung die erforderlichen Mafnahmen zur Gewahrleistung einer Versorgung der
Wohnungen mit Kalte und/oder Warme. Derzeit ist folgende Situation gegeben:

(- Die Herren Brix, Graf, Mag. Prossegger und zeitweilig Herr Welss haben in den letzten Wochen der BCE sowoh!
schriftlich als auch In intensiven Gesprachen umfangreiche Stellungnahmen zu dem derzeitigen
Vertragsentwurf mitgeteilt. BCE ist nun aufgefordert auf Grundiage dieser Informationen einen neuen
verbesserten Vertragsentwurf vorzulegen.

Parallel zu diesen Aktivitdten haben Gesprache zwischen der HY, der Firma TECHEM und der BCE (ber dle zur
Umsetzung eines neuen Vertrages erforderlichen MaRnahmen stattgefunden. Schwerpunkt waren vor allem
Fragen wie die bisher von BCE wahrgenommenen Aufgaben fiir Erstellung der Abrechnungen und
Vorschreibungen, Buchhaltung, Inkasso und sonstige administrative Angelegenheiten neu organisiert werden.

Herr Mag. Braun von der Kanzlei KPF (Knirsch-Braun-Fellner} wurde in der Zwischenzeit mit der Beurtellung
des neuen Vertragsentwurfes und Beratung (iber die aus seiner Sicht erforderlichen rechtlichen MaRnahmen
(Beschliisse} durch die HV beauftragt. Er hat bereits die bestehenden Einzelliefervertrdge inkl. Rahmenvertrag,
den ersten BCE-Vertragsvorschlag und eine erste Stellungnahme hierzu sowie mindliche Informationen zum
derzeitigen Status erhalten, Sobald der neue Vertragsentwurf von BCE fertiggestellt wurde, wird dieser Herrn
Mag. Braun zur Beurteilung Gbermittelt.

Karin Ladler Inunobdien SPARKASSE HERZOGENBURG-NEULENGBACH
Figtoeg 1172, 3040 Tausendblum IBAN: ATO3 2021 9012 0004 0501
ofllce@mla g / T MTT221201 UID: ATUET851416 BIC: SPHEAT2ZINXX




Immobllh\'
“ Ladler

Herr Mag, Braun hat in einem Gesprach mit der HV zugesagt seine Stellungnahme kurzfristig innerhalb
weniger Tage anzufertigen, Nach Erhalt der Stellungnahme und ggi. Einarbeitung von Anpassungen wird der
BCE-Vertrag allen Wohnungseigentimern und -elgentimerinnen Gbermittelt werden,

Von Seiten der BCE wurden nach elnem Hinwels von Herm Graf die geplanten monatlichen Vorschreibungen
fur 2025 neu berechnet. Es zeigte sich, dass filr 2025 deutlich geringere Vorauszahlungen erforderlich sind. Die
von BCE erstellten Rechnungen fir die monatiichen Tellbetrage ab 01.01.2025 werden noch vor Weihnachten
an die Wohnungseigentimer bzw. Mieter versandt.

Die Vorschreibungen mit der Jahresabrechnung 2023 sind unverdndert gestundet,

Die Herren Brix und Graf organisieren im Interesse des Projektes weiterhin die notwendigen Gespriche und
sind Ansprechpartner fur alle Beteiligten (Hausverwaltung, BCE, Firmen, Rechtsanwalt, Eigentiimer} um eine
gemeinsame Informationsbasis zu gewahrieisten,

Kontaktdaten |hrer Mieterinnen:
Wir ersuchen Sie haflich, uns die Kontaktdaten Ihrer Migterinnen zu senden, damit im Bedarfsfall rasch
gehandelt werden kann [Mail-Adresse und Telefonnummern). Dankeschén!

Hinweis und Bitte:

Wenn Sie bauliche Veranderungen vornehmen maochten, wie bsp. Installation einer Kiimananiage, Nutzung
eines Zusatzkamines udgl.) teilen Sie uns das bitte mit, damit wir Sie auf die gesetzlichen und etwaigen
brandschutz- und sicherheitstechnischen Vorgaben sowie die behdrdlichen Meldungen aufkliren kdnnen. Dies
zu threr aller Sicherheit| Bitte informieren Sie auch Ihre Mieterinnen.

Die neuen Vorschreibungen ab 01/2025 werden in Kiirze verschickt, Bitte passen Sie lhren Dauerauftrag
entsprechend an. Wenn Sie uns bereits eine SEPA-Einzugsermachtigung erteilt haben, ist keine Veranlassung
ndtig. Anbel senden wir Ihnen nochmals das Formular zur etwaigen Verwendung.

Die Immobilienagentur ist von 23.12.2024 bis 07.01.2025 geschlossen. Solite ein Notfall eintreten, rufen Sie
bitte die Notallnummer.

Das IMLA-Team wiinscht lhnen besinnliche Felertage, Gesundheit und einen guten Jahreswechsel!

Mit freundlichen GriRen @

D

Karin Ladler e.h.

staatlich geprifte Immobilientrevhianderin

fur Verwaltung und Makler

Karin Ladler Immobilien SPARKASSE HERZOGENBURG-NEULENGBACH
Fighweg 1112, 3040 Tousendsiun IBAN: ATO3 121 9018 0004 1501
officedaunta i ! T. 0277221201 UID: ATUGTES 1416 BIC: SPHEAT2INXX
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2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:

...................
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Lt 2245/202°
R
WORNUNGSEILGENTUM
.....
A EE AN DR R R P Al *xxhddestiwzrirsestid NAe

GST-ADRESSE

NuBiallee 16

Donaulinde 2

Donauldnde 4

Grenzkataster

sch ermittelt

stige (Betriehsflachen)
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=745/1968 Sicherheitszone Militdrflugplatz Langenlebarn hins Gat 1/5

1 /2016 Recht des Gehens und Fahrens flr Gs ibex t 1/4
4 016 Realrecht der Instandhaltung, PBetreuung und Schneeraumung
£ 2 BE nzungsabgabe hins Gst 1/5 entrichtet
a & 3 Vereinbarung f{iber die Aufteilung der Aufwendunger

T

qem § 32 WEG 2002 gem Pkt VI § 7 Ziffer 1-5 Wohnungseigentumsvertrag

1004

2.1.1. Gutsbestand:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRallee 16

40 ANTEIL: 139/6297

rwerbs Gmb (FN 241539%)
AH Immobilien Erwerbs GmbH (FN < 3

£ 5 A Nanat 14315
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2018-07-09, Nac ntrag zum

2018 Wohnungselid
i aaaIAN1E Wanfvertrad
g IM RANG 424472018 Kaufvertrad
sertrag 2018-11-13 Eigentumsxechl

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, Nuf3allee 16

)41 ANTEIL: 10

Afl Immobilien Erwerbs

GmbH (FN 2415391)

1 . ~ - 1 435
ADF rémerstrale 194, zwentendorf a.d. Donau 4
AU WOMEerscLiaue | : s
=S n 2rellp tz BE
1 18 Wohnungseigentum an stellplatz ©2 . R
K e ) F 018-0 achtra
5 TM RANG 4244/2018 Kaufvercrag 2018-07 Nach
o M RANG G£473/£V30

g-11-13 F“ir;:_-ntumsr:v::f:l‘.'_

11




2.1.3 Dingliche Rechte und Lasten:
Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 20189 Tulln, EZ 3135, BG Tulln

SREARR AR ARRRARRNARFAR AR RAARSAIRRTRTAT B WAFFEFFFIFXITFIR TR T W R Ty

GST-NR G BR (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1/5 G Sonst (50) * 3309 NuBalles 16
Doraulinde 2
Donaulinde 4

Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)

2.3. Lage

Abbildung 1:
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Abbildung 2:
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2.4. Objektbeschreibung:

EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln

Wohnhausanlage
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Stiegenhaus — Eingangsbereich

Bezeichnung:

Bauartklasse:

Bauart:
Baujahr:

Dachung:
Sonstige Merkmale:

Heizung:

ECKDATEN
Wohnhausanlage

Bauartklasse 1 (massive Bauweise)
Ziegelmauerwerk
Fertigstellungsanzeige vom 26.06.2017

Bescheid ,Baubewilligung“ vom 10.09.2015
Harte Dachung

Gegensprechanlage, Personenaufzug
Haus-Zentralheizung
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B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NufRallee 16

Lage: Haus 2 - Erdgeschoss

Fenster: Kunststofffenster

Zubehor: Laut Nutzwertgutachten vom 02.10.2018 ist folgendes
Zubehor zu der bewertungsgegenstandlichen Wohnung
dazugehorig:

Loggia

Terrasse

Garten

AR Top 03 Hinzuweisen ist, dass der
Abstellraum bei der
Befundaufnahme nicht besichtigt
wurde

o O O O
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Beschreibung der Raumlichkeiten

Vorraum/Flur: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Zimmer:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Wohnkiche: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen, Kiiche

—
D

T m—
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Badezimmer:

Boden und Wéande verfliest, Decke gestrichen

{

Abstellraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
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Badezimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen,
Handwaschbecken, Dusche

Zimmer: Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

24
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Garten:

inklusive eines Gaten-Geratehauses
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Anmerkung elektrische Anlage:

Ich empfehle, eine auRerordentliche Uberprifung (Gesamtiiberpriifung der
elektrischen Anlage mit Erstellung eines Ersatzanlagenbuches) nach OVE/ONORM
E 8001 durch ein dafir befugtes Fachunternehmen durchfiihren zu lassen.
Betreffend der elektrischen Anlage wird seitens des Sachverstandigen keine
Haftung ibernommen.

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundstiicksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NufRallee 16

Lage: Tiefgarage
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KFZ — Stellplatz 85
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2.5. Objektgrofe:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03

139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,

mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,

NuRallee 16

Laut Nutzwertgutachten vom 02.10.2018 betragt die Wohnnutzflache der
bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2/03

Loggia
Terrasse
Garten
AR Top 03

6,23 m?
9,64 m?
269,27 m2
3,97 m?

107,34 m2.

Hinzuweisen, ist, dass die Wohnnutzflache augenscheinlich durch den
Sachverstéandigen kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht
durchgefhrt.

Auszug Nutzwertgutachten vom 02.10.2018

Nutzwerte
B I ! Fliche n | Notawert [Nota¥iche ia] Einel- mmm
Theice Socheestors | | - Ratamierensisint w | parw | w | Nuwer| Nawort fmeiin% "0
Oheroeschoss § Wohmng 1503 1,00 116,03 16|
(Oherseschoss § Balkon | 135 030 1133 3|
Top 1131 Oheraeschoss S Relkon 2 1108 030 1108 3 B 20% 1286297
{(beroeschoss § Terrasse 19,04 025 1904 ‘
| | Unterpeschoss AR Top 31 328 025 3R 1l |
Erdeeschoss Wohmeg 56,17 1,00 56,17 36| \
Top 2401 Erdseschoss Logss 359 040 3.59 1| s8|  092%  5R6297)
2 [ Untermschoss AR Top 0! 302 a2s 302 1] .‘
Erdeeschoss Wohmng 779% 100 7759 78 |
Frdeeschoss Lossia 5,74 040 5,74 2 ‘
Top 2412 Frdseschoss Terrasse 182 025 10,52 3 94 1. 40% 946257
Erdoeschoss Cuarten 103,17 0.10 103,17 It ‘
2t Lo AR Jop (2 298 02 28 |
Erdgeschoss Wohmey 10734 100 10734 07|
Erdaeschoss Loguia 5§23 040 523 2
Top 203 Erdesschoss Terrasse 364 025 954 2 139]  221% 1396297
Erdeecchoss Garten 26927 0,10 26927 27|
2| Usterasschoss AR Top 13 397 025 3.7 1]
Frdseschoss Wohmrg 0143 1.00 IS 0
Erdecschoss Loszia 764 0.40 754 3| ‘
TG’!M Frdeeschoss Terrasse 10,17 025 1017 i 23 1.95% 31‘.h‘_“17:,
Erdgeschoss Garten 208]  010] 15008 13 ‘
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B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NulRRallee 16

Laut Nutzwertgutachten vom 02.10.2018 betragt die Nutzflache des
bewertungsgegenstandlichen Stellplatzes 85 13,10 m2.

Auszuqg Nutzwertqutachten vom 02.10.2018

Nutzwerte
Rk 3 Nutonerts
PR W - ~ Fliche in | Notawor! |[Netaflache in]  Fimel- (..nuu- Nutrnwrt- i) als
L = w' per ' w’ Nutaowert . Nataovert | amtedl in %%
i Bruch
Untergeschoss | KFZ Absicliplar Gorage | 1337 050 13.27 LI} 1l 017 116297
Untergoschoss KFZ Assielipia Gorage 1327 050 13,27 1 11 0.1T% L6297
Untcrgeschoss KEZ Amsicliplatz Carnge 132 Al 13,2 | 1) )| LIS
Undergrschoss KI7Z-Absicliplatr Cirage | 1327 0 13.27 L II; ) | 116297
Unicrgeschoss KFZ-Abntelipla s Giarnge | 120 1.%0 12,00 10} 0] 016! 16297
Untergeschoss KFZ-Absieliplat 2 Ciarsoe 1321 080 1321 | 11 ) 116297
Uncergeschoss KFZ- Abeieliplus Cernge 13,16 0.%0 13,16 11 1 ) 116297
Untergeschoss | KEZ Adsicliplatz Gernge | 11100 (680 LEAL ! 1 ) 11,6297
Lt ormesichoxs KFZ- Abwiclinlat 7 Lisrnie 1116 1) M) 15,14 | 1| ) TSk
Untorgeschoss KU A eliplas Cornae LU [0 15 10 10 10] 0,16% Sk
Untergeschoss KEZ-Abwlelipiats Garnge 13,10 080 13.10] 10 10 0. 16% 106297
Ustzrgeschoss KFZ- Aveieliplaer Clarmge 13,13 1) %0 15,11 1 11 0,1 74! 11,6297
Untesgeschoss KFZ Absreliplaer Garage 13,13 080 13,13 11 1] ) 116297
Untergoschoss KFZ-Avsielipinz Garnge 13,16 oX0 1316 11 11 ) 11,6297
Untergeschoss KEZ Absieliplatz Grornge 13,10 X 15,16 I 1) AR 11,6297
Stell 29 Untergeschoss KFZ- Absicliplatz Ciernge 12.5{) (10 12.50 10 10! 0,1 6% 16297
Stellplatz 92 Frdpeschoss | K17- Abstellpdaty b ihentls 14,00 1.5 14.00] 7 7| 0.1 1% 76297
Sursi s 471258 %.474,25] 6207 82671 100.00%] 42076297

Hinzuweisen, ist, dass die Nutzflache augenscheinlich durch den Sachverstandigen
kontrolliert wurde. Eine Neuvermessung wurde nicht durchgefihrt.

2.6. Gesamtzustand:

Nach den Ublichen Kriterien ist der Gesamtzustand des Gebaudes dem Alter
entsprechend als gut erhalten zu bezeichnen.

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRRallee 16

Der Gesamtzustand der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2/03 ist als gut
erhalten zu bezeichnen.

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NulRallee 16

Der Gesamtzustand des bewertungsgegenstandlichen Stellplatzes 85 ist als gut
erhalten zu bezeichnen.
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2.7. Plan:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRallee 16

TG

Bl @)

Tl

Der Istzustand entspricht dem Plan.
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B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NufRallee 16

Der Istzustand entspricht dem Plan.
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2.8. Baubehorde:

Bescheid ,Baubewilligung“vom 10.09.201
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2.9. Sicherungen:

e Blitzschutz vorhanden
2.10.Anschliisse:

Die Liegenschaft ist an alle U0blichen offentlichen Versorgungsleitungen
angeschlossen. (Wasser, Kanal, Strom, Gas). Der Gehsteig ist hergestellt.

2.11.Allgemeines:

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminierungen der
Liegenschaft vorliegt.

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung der Verkehrswerte von:

B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03
139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulin,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,
NuRallee 16

B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulin, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NufRallee 16

Die Verkehrswertermittiung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefuhrt, wobei gem.
8§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer VerdufR3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe and andere individuelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Bedacht zu bleiben.
In diesem Fall wird der Verkehrswert nach dem im gegenstandlichen Gesetz
dargestellten Sachwertwertverfahren ermittelt.
Die gegenstandliche Schatzung bertcksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme

= den Bau- und Erhaltungszustandes des Geb&udes

= die allgemeine Lage am Realitatenmarkt zum  Stichtag der

Gutachtenserstellung
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3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es den fir das Bewertungsobjekt am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz wird dazu wie folgt ausgefuhrt:

8 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzé&hlung
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. Wertdnderungen, die sich demgegeniber aus der Bebauung oder
Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berucksichtigen.

(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
Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den ublichen Baukosten, sind gesondert zu
bericksichtigen.
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B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top 2/03

139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln,
mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau,

NulRallee 16
Bodenwert
Nutzflache ca. 107,34 m2
Grundkostenanteil pro mz2 € 1 400,00
€ 150 276,00
anteiliger Bodenwert € 150 276,00
Bauzeitwert
Baukosten € 3 400,00
Wohnnutzflache 107,34 mz € 364 956,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 120 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebéaudes ca. 8 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom
vom Jahr 2017)
Wertminderung in % 7% 25 546,92
Bauzeitwert € 339 409,08
Sachwert
gebundener Bodenwert € 150 276,00
Bauzeitwert € 339 409,08
€ 489 685,08
Gartetn (269,27 m2), Loggia (6,23 m2) und Terrasse (9,64 m?)
pauschal bewertet € 35 000,00
€ 524 685,08
VERKEHRSWERT € 524 685,08

Hinzuweisen ist, dass bei den Bewertungsansatzen jegliche Nebenflachen wie das

Kellerabteil und das Gart-Geratehaus bertcksichtigt wurden.

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass

keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum an Stellplatz 85 10/6297
Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der Donau, NufRallee 16

Bodenwert
Nutzflache ca. 13,10 m?
Grundkostenanteil pro m2 € 500,00
€ 6 550,00
anteiliger Bodenwert € 6 550,00
Bauzeitwert
Baukosten € 1 500,00
Nutzflache 13,10 m2 € 19 650,00
lineare Alterwertminderung
gewdhnliche Nutzungsdauer 120 Jahre
(Ansatz unter Berlicksichtigung des Bauzustandes)
Alter des Gebaudes ca. 8 Jahre
(Ansatz unter Berlcksichtigung der Fertigstellungsanzeige vom
vom Jahr 2017)
Wertminderung in % 7% € 1 375,50
Bauzeitwert € 18 274,50
Sachwert
gebundener Bodenwert € 6 550,00
Bauzeitwert € 18 274,50
€ 24 824,50
VERKEHRSWERT € 24 824,50

Gemald 87 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der
Marktverhaltnisse vorzunehmen (sog. Marktanpassung). Die Kontrolle ergibt, dass
keine weitere Anpassung erforderlich ist.
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Der gerundete Verkehrswert, B Ifd. Nr. 240, verbunden mit Wohnungseigentum
an_Wohnung Top 2/03 139/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135,
Grundbuch 20189 Tulln, BG Tulln, mit der Grundstticksnummer 1/5, mit der Adresse
3430 Tulln an der Donau, NufR3allee 16, zum Bewertungsstichtag 23.06.2025 betragt
gerundet:

EUR 525.000,-
( Euro Finfhundertfiinfundzwanzigtausend )

Der gerundete Verkehrswert, B Ifd. Nr. 241, verbunden mit Wohnungseigentum
an Stellplatz 85 10/6297 Anteile an der Liegenschaft EZ 3135, Grundbuch 20189
Tulln, BG Tulln, mit der Grundsticksnummer 1/5, mit der Adresse 3430 Tulln an der
Donau, Nufallee 16 zum Bewertungsstichtag 23.06.2025 betragt gerundet:

EUR 25.000,-
( Euro Fiinfundzwanzigtausend )

. X

Wien, am 25.08.2025

Anmerkung:
Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten

Informationen. Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten
Zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802):

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 Grolie
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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