Mag. Markus Hirschler

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstidndiger f£. Immobilien

9 E 37/25t
An das
Bezirksgericht Tulln
Albrechtsgasse 10
3430 Tulln

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Tulln vom 29.12.2025, 9 E 37/25t, wurde ich als
Sachverstandiger in der Zwangsversteigerungssache der

Betreibende Partei: UniCredit Bank Austria AG
Kollonitschgasse 1
2700 Wiener Neustadt
Firmenbuchnummer 150714p

vertreten durch: BECK & PARTNER RECHTSANWALTE
Colmarplatz 1
7000 Eisenstadt
Tel.: 02682 468
Firmebuchnummer 141770k
(Zeichen: BACA/KernKu)

1.Verpflichtete Partei: Kurt Kern
geb. 26.07.1964, Beschaftigter
Schweizerhofsiedlung 2
3484 Grafenworth

2 Verpflichtete Partei: Elisabeth Kern
geb. 06.12.1962, Beschaftigte
Schweizerhofsiedlung 2
3484 Grafenworth

wegen: € 52.476,27 samt Anhang (Zwangsversteigerung von
Liegenschaften und Fahrnis und Forderungsexekution)

bestellt und beauftragt, ein

BEWERTUNGSGUTACHTEN

uber den Verkehrswert von:

BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014
Grafenwdrth, BG Tulln, mit der Grundsticksnummer 615/12, mit der 3484
Grafenwdrth, Schweizerhofsiedlung 2.

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 29.12.2025 des Bezirksgerichtes Tulln
erstellt.

1.2. Auftrag:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014
Grafenwdrth, BG Tulln, mit der Grundstiicksnummer 615/12, mit der 3484
Grafenworth, Schweizerhofsiedlung 2.

1.3. Schéatzungsstichtag:
e 05.02.2026 (Tag der Befundaufnahme)
1.4. Schéatzmethode:

Grundlage dieser Schatzung ist die Ermittlung des Verkehrswertes mittels
Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren.

1.5. Grundlagen und Unterlagen:

1.5.1. Befundaufnahme am 05.02.2026 von 11:00 Uhr bis 11:30 Uhr unter
Anwesenheit von:

Herr Kurt Kern, 1. Verpflichtete Partei

Frau Elisabeth Kern, 2. Verpflichtete Partei

Herr Mag. Markus Hirschler, Sachverstandiger

Herr Mag. Oliver Schwab, Mitarbeiter des Sachverstandigen

rpwnh R

1.5.2. Grundbuchauszug vom 03.02.2026
1.5.3. Einsichtnahme in den Bauakt bei der Marktgemeinde Grafenwoérth

1.5.4. Schriftiche Auskunft betreffend Rickstdnde von der Marktgemeinde
Grafenworth

1.5.5. Fotos




Bestandsverhaltnis

Laut Auskunft von Herrn Kurt Kern und Frau Elisabeth Kern, Verpflichtete Parteien,
ist das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus nicht vermietet und steht im
Eigengebrauch. Die Bewertung erfolgt daher bestandsfrei.

Energieausweis

Laut Auskunft von Herrn Kurt Kern und Frau Elisabeth Kern, Verpflichtete Parteien,
ist kein Energieausweis fur das Wohnhaus erstellt worden.

Rickstédnde — Gemeindekonto

Laut schriftlicher Mitteilung der Marktgemeinde Grafenworth sind Gebuhren und
Abgaben in der Héhe von € 133,28 offen. Hinzuweisen ist, dass diese aber erst am
16.02.2026 fallig sind und dies per Abbucher eingezogen werden.




Schriftliche Auskunft betreffend Riickstdnde von der Marktgemeinde Grafenworth

-~ GRAFENWORTH {&]

Bei dem Kundenkonto 2659 lautend auf den Namen Hr. Kurt Krenn,
Schweizerhofsiediung 2, 3484 Grafenworth,

sind Gebiihren- & Abgaben offen in der Hohe liber € 133,28 — die aber erst am
16.02.2026 fallig sind und diese per Abbucher eingezogen werden. '

Markigemcinde Grafenwaorth | Mithiplatz 1, 3484 Grafenwirth, Awstria
T: +43 (0) 273822 12 | geneindofGgrafenwoerth gv at
Verwaltungshezirk Tulln, NO | UID-NR: ATU-16278604




2. Befund:

2.1. Grundbuchstand:
Grundbuchauszug vom 03.02.2026

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 20014 Grafenwdrth EINLAGEZAHL 179

BEZIRKSGERICHT Tulln

AR A IR R e R E NN AN AN A AR A AT R E N AR AR AR XX P 2 AR A AAAN AN A AN R AT RS AN AR AR TR T TR bbbk ke

Letzte TZ 5754/2025
Einlage umgeschrieben gemZR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EAAR R RS e A AN AN ARAA R AR R R A AR P‘ e N R R R R SR R R R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
615/12 G GST-Fldche w BS7?
Bauf. (10) 162
Garten(10) 695 Schweizerhofsledlung 2

Legends:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Bauf, (10): Bazufidchen (Gebdude)

Garten(lD): Gixrten (Girten)

2.1.1. Gutsbestand:

e R R Rt e 'R R R R R R AR E AR R E R R R R R R O
6 ANTEIL: 1/2
Elisabeth Kern
GEBR: 1962-12~-06 ADR: Schweizerhofsiedlung,

Grafenwdrth 3484

a 1128/1885
b 1113/2Q002
7 ANTEIL: 1/2
Kurt Kern
GEB: 1964-07
a 1128/1985
b 1113/2502

VerduBerungsverbal
IM RANG 2429/2001 Kaufvertrag

26 ADR: Schwelzerhofsiedlung,
VerduBerungsverbot
IM RANG 2429/2001 Kaufvertrag

2001-12-21 Eigentumsrecht

Grafenwdrth 3484

2001-12-21 Eigentumsrecht

2.1.2. Eigentumsverhaltnisse:

BLNr. 6
BLNr. 7

1/2 Anteil

1/2 Anteil Kurt Kern

2.1.3 A2 - Blatt:

Elisabeth Kern

R R R R R R R R R R R R R R R Rl R

4 a geldscht

A? e e e e e T RS R R R R RS R

2.1.4 Dingliche Rechte und Lasten:

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.




2.1.5 C-Blatt:

ke r R AR s A hANA A AR AL SR TR R ARAN M AR Nw c crhrkhAARAANNAS RN e ARttt n kA bk niiaid

4 a 1128/1985 Schuldschein 1985-08-14
PFANDRECHT 270.000,— .
1%2, 9% VZ NGS 27.000,— fiir Land Nieder®sterreich
5 a3 1128/1985
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WBFG 1984 fiir Land Niederdsterreich
6 a 1113/2002 Pfandurkunde 2001-12-11
BEANDRECHT H8chstbetrag EUR 159,880,224
flir Bank Austriz Aktiengesellschaft
b gelbscht
7 auf Anteil B-LNR 7
a 5605/2018 Zahlungsbefehl 2018-07-09
PFANDRECHT vollstr EUR 9.714,11
B,58 % 2 aus EUR 5.964,29 ab 2018-02-21
8,58 % Z aus EUR 3.739,82 ab 2018-04-25
Kosten EUR 1.130,19 samt 4 § Z seit 2018-07-09
Kosten EUR 793,17
filr Fernwirme St.Polten GmbH (5 E 4965/18h)
8 auf Anteil B-LNR 7
a 1322/2018 Rickstandsausweis 2018-12-13
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.495,06

3,38 % Z aus EUR 1.468,26 ab 2018-10-20, Antragskosten EUR
111,63 fiir SVA der gewerblichen Wirtschaft Landesatelle
Niederdsterreich (5 E 6726/18d)
9 auf Anteil B-LNR 7
a 3956/2025 Exekutlonsbewilligung 2025-08-28
PFANDRECHT vollstr BUR 140,000, -~
4 % Z aus EUR 140,.000,-- ab 2024-04-01; Kecsten EUR 6.149,22
samt 4 & 72 seit 2025-06-18, Antragskosten EUR 3.685,22 flr
Bochhauser, Tankstellenbetriebsgesellschaft m.b.H.
(FN 203096x) (5 E 3796/25q)
10 a 5710/2025 Einleitung des Versteigerungsvexfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr, EUR 52.478,27
samt 16,50 % Zinsen pa seit 22.08.2025,
Kosten von EUR 3.442,22 samt 4 % Zinsen pa seit 01.10.2025,
Antragskosten EUR 1.788,22 fiir
UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) (9 E 37/25 t)
auf Anteil B-LNR 7
a 5754/2025 Exekutionsbewilligung 2025-12-04
PFANDRECET vollstr ECUR 1.106,34
13,08 ¥ 2 pa aus EUR 148,50 von 14.05.2024 bis 31.12.2024

(B
[

11,73 $ 2 pa aus EUR 148,50 ab 01.01.2025
13,08 % 2 pa aus EUR 611,52 von 10.06.2024 bis 31.12.2024
11,732 & Z pa aus EUR 611,52 ab 01.01.2025
13,08 % 2 pa aus EUR 262,32 von 16.07.2024 bis 31.12.2024
11,73 ¢ Z pa aus EUR 262,32 ab 01.01.2025

Kosten EUR 330,27 samt 4 % 2 ab 13.11.2025,
Antragskosten BUR 317,77 fir

KMB Steuerberatung Schmitt & Partner GmbH (FN 220417v)
(5 E 5343/25q)

KA n kAR AR IR A b AN b s bk kA kAT h ARt ndh QINWELS NARARA RN TR R A AN RN e s AR AN N A sk k ke

Eintragungen ohne Wikrungshezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.2. Grundsticksausmalle:

Grundbuch 20014 Grafenworth, EZ 179

AEARARRA AR AR A SRR R AN AR AT AR AR N AN D AT AEXERE R XXX AR ARARARR AR RANR AR AT AR A TR TR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
615/12 G GST-Flidche - 857
Bauf. (10) 162
Géarten(10) 695 Schweizerhofsiedlung 2

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)
Garten(10): Girten (Girten)

2.3. Lage:
Lageplan
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Abbildung 4:
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Abbildung 6:




Abbildung 8 — Larmkarten:
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Industrieanlagen
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Grafenworth ist eine Marktgemeinde mit 3.329 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025)

im Bezirk Tulln in Niederosterreich.

Lage von Grafenworth im Bezirk Tulln

2.4. Flachenwidmung:

GST — Nr. 615/12
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Lageplan

Marktgemeinde Grafenworth Potdgtum:  17.022026
3484 Gratenwdrth, MOhplatz 1 Moliztsd (m Orginalx 11 000
Tel: 2738 2212 - Ers®ik durch Anwenger:
e-Malt gemeinde@gratenwoertn gv.at Y Martn Kockets_Graensoen

Copyright: DKM - (< ' 90r Eich-ung . s = x -
e
HINWE(S: Recttsansoruch Sus dieser Darstelung nich! abiyear!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NO und VeriGis
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2.5. Objektbeschreibung:

EZ 179, Grundbuch 20014 Grafenwdrth, BG Tulln, mit der Grundstiicksnummer
615/12, mit der 3484 Grafenworth, Schweizerhofsiedlung 2.
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Wohnhaus mit Doppelgarage und Carport

Dachung:

Baubehdrde:

Heizung:

Fenster:

Harte Dachung

Baubeginnanzeige vom 25.10.2004

Ubernahme der Baufiihrung vom 25.10.2004

Bescheid ,baubehdrdliche Bewilligung“ flir den Abbruch
eines Schuppens und Errichtung einer Doppelgarage
samt Carport vom 18.03.2004 — Diesbeziiglich ist an zu
fuhren, dass im Bauakt keine Fertigstellungsanzeige bzw.
Benutzungsbewilligung vorhanden war.

Einreichplan fur den Abbruch eines Schuppens und
Errichtung einer Doppelgarage samt Carport vom
23.02.2004

Baubeschreibung vom Februar 2004

Bescheid ,baubehodrdliche Bewilligung“ zur Errichtung
eines Zubaues und Aufstockung vom 25.03.1980

Bescheid nachtragliche ,baubehdrdliche Bewilligung® fur
die Errichtung einer Zentralheizungsanlage vom
10.10.1995

Bescheid ,Benutzungsbewilligung® fur die Baulichkeit —
Errichtung eines Wohnhauses und eines Schuppens
sowie Errichtung einer Zentralheizungsanlage vom
09.01.1996

Bescheid ,Baubewilligung® fur die Errichtung eines
Wohnhauses und eines Schuppens vom 11.03.1985

Bescheid ,Verlangerung der Baubewilligung“ vom
07.09.1994

Auswechslungsplan
Einreichplan
Baubeginnanzeige vom 07.08.1985

Laut Auskunft von Herrn Kurt Kern, 1. Verpflichtete
Partei, erfolgt die Beheizung des Wohnhauses mittels
einer Gas-Zentralheizungsanlage. Hinzuweisen ist, dass
eine Funktionsuberprifung der

Heizung durch den Sachverstandigen nicht durchgefihrt
wurde und diesbeziglich keine Haftung ibernommen
wird.

Holzfenster
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Sonstiges:

Doppelgarage samt Carport

Einfriedung — stral3enseitig vorhanden
Hinzuweisen ist, dass im Gartenbereich keine
Einfriedung (Zaun etc.) zum Nachbargrundsttick
vorhanden ist.

Bepflasterungen - Terrasse
Holzschuppen

Beschreibung der Raumlichkeiten - Wohnhaus

Erdgeschoss

Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

18




Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Abstellraum:

PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

19




Badezimmer:

Boden und Wénde verfliest, Decke gestrichen, Dusche,
Handwaschbecken
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Kuche: PVC - Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Wohnzimmer: Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

21




Terrasse:
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Dachgeschoss

Vorraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden verliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Hange — WC
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Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen

Badezimmer:

Boden verfliest, Wande zum Teil verfliest und gestrichen,
Decke gestrichen, Handwaschbecken, Sauna, Badewanne

- a2 J j
P T T [ gt ‘ - Y f‘

e [

MR ‘ P =y
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Zimmer:
Zimmer:

Zimmer:

Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
Bodenbelag, Wande und Decke gestrichen
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Kellergeschoss

Vorraum:

Abstellraum:

Abstellraum:

Zimmer:
Zimmer:

Heizraum:

Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen
Boden verfliest, Wande gestrichen, Holzdecke
Boden verfliest, Wande und Decke gestrichen

Boden zum Teil verfliest und Betonboden, Wande und
Decke gestrichen, Gasheizung

Fotoreihe Kellergeschoss
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Doppelgarage samt Carport
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Holz - Geratehaus

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.

2.6. ObjektgrofRe:

Aufgrund der zum Teil durchgefiihrten Veranderungen wurde das Wohnhaus durch
den Sachverstandigen zum Teil neu vermessen und eine Wohnnutzflache
(Erdgeschoss und Dachgeschoss) — ca. 150 m2 ermittelt.

e Kellergeschoss: ca. 70 m2 (gemal Plan)

e Doppelgarage: ca. 35 m2 (gemalf Plan)
e Carport: ca. 15 m2 (geman Plan)

Fur die zum Teil durchgefiihrte Neuvermessung und die dadurch resultierende
GrolRe wird seitens des Sachverstandigen keine Haftung ttbernommen.

2.7. Gesamtzustand:

Der Gesamtzustand des Wohnhauses ist als durchschnittlich erhalten zu
bezeichnen. Ein Investitionsriickstau ist gegeben.
29




2.8. Plane:

Einreichplan fiir den Abbruch eines Schuppens und Errichtung einer Doppelgarage

samt Carport vom 23.02.2004

SAMT CARPORT

GRST-NR: 615/12
KG: 20014 GRAFENWORTH

FUR DEN AB‘BRUCH EINES SCHUPPEN UND
DIE NEUERRICHTUNG EINER DOPPELGARAGE

Stampglgebohr n

| ELISABETH UND KURT KERN
| SCHWEIZERHOFSIEDLUNG 2

Manue! Kitzler
- Bauzgichnungen -

3550 Gobels Hauptstrasse 374
02724 ;éaa 1 fax 2

I







Auswechslungsplan

e

AUSWECHSLUNGSPLAN
M 1:100

| FUR HR. JOSEF SCHADINGER

PARZ . 615/1
. KG GRAFENWORTH
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Einreichplan

DER BAUWERBER HERR SCHADINGER
JOSEF und GATTIN . HABEN DIE ABSICHT

AUF IHRER PARZELLE NR. 615/1 EIN
EINFAMILIENHAUS und einen SCHUPPEN
72U ERRICHTEN. DIE PARZ. BEFINDET SICH
IN DER KG. GRAFENWORTH DER
MARKTGEMEIDE GRAFENWORTH.

ANRAINER. PARZ . gis/n, 9815, 98,7

gauwerber:

planverfasser:

Baufuhrer:

Baubehorde :




Der Istzustand entspricht nicht dem Einreichplan bzw. Auswechslungsplan.
Hinzuweisen ist, dass der Dachboden gemal Einreichplan vollstandig ausgebaut
wurde. In der Natur wurden des Weiteren geringflgige Veranderungen durchgefihrt.
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2.9. Allgemeines:

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

Etwaige Belastungen sind im gegenstandlichen Verkehrswert nicht enthalten.

3. Gutachten:

Ermittlung des Verkehrswertes der:

BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014
Grafenwdrth, BG Tulln, mit der Grundsticksnummer 615/12, mit der 3484
Grafenworth, Schweizerhofsiedlung 2.

Die Verkehrswertermittlung wird nach den Grundsatzen des
Liegenschaftsbhewertungsgesetzes 1992 (BGBI. 1992/150) durchgefthrt, wobei gem.
§ 2 LBG der Verkehrswert jener Preis ist, der bei einer Verauf3erung einer Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und 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 Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren ermittelt.

Die gegenstandliche Schétzung bericksichtigt neben den bereits beschriebenen
Grundlagen bzw. Unterlagen des Gutachtens im Besonderen:

= die Ergebnisse der Befundaufnahme
= den Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes

= die allgemeine Lage am Realitittenmarkt zum  Stichtag der
Gutachtenserstellung

3.1.1. Sachwert:

Ziel des Sachwertverfahrens ist es, den fur 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 Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(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 Umsténde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Uublichen Baukosten, sind gesondert zu
bertucksichtigen.

3.1.2. Bodenwert

Der Bodenwert wird anhand eines Vergleichswertverfahrens ermittelt, zu welchem
Zweck Kaufpreiserhebungen durchgefiihrt wurden.
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:= Zusammenfassen... 127,02 €| V=... A

Vergleichswerte gewéahlt/gesamt ~ 7/7 e

arithmetisches Mittel 127,02€ ©
(Wert/m?)

Standardabweichung 27,77 € [ )
Variationskoeffizient 219 % (i )

95%-Toleranzintervall 72,59 €-181,46€ ©
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Vertragsdatum Grundstiicksfl, [ Preis / m* Preis korr. / m* [4

= Bauland
1 W Gcstenwonh | 137m 4560/2023  16.12.2022 1.581 m? 116,00 € 11600€ ™~
e entiorm
& Bauland
2 lv arafenwarth | 366m 6150/2025 04.11.2028 724 m* 117,40 € 117,40€ ™~
X entierm
- Bauland
3 W Grafenwarth | 908m S5301/2022 17.08.2022 1.050 m* 24,00 € 9400€ v
4 entiorm
o Bauland
4 Q AT 191/2025  17.12.2024 555 m? 160,58 € 16058€ ~
- entfermt
= Bauland
5 @ Gratonwarnh | 608m 4615/2025 00.09.2025 1.431 m* 14326 € 14326€ ™~
K entiermt
6 @ Bauland 3957/2022 17.05,2022 1113 me 9793 ¢€ 9793€ ~
v Junisdoe! | E23m antfecnt
7 Q Bawsand 6122/2023  29.09.2023 750 m? 160,00 € 16000€ ~
v Jettsdocf | E38m entfernt

Anhand der ermittelten Kaufvorgange ergibt sich ein Vergleichswert (Mittelwert)
von ca.: € 127 pro m?

Das Wirtschaftsmagazin Gewinn (Ausgabe Mai 2025) hat eine Bandbreite fur
Baugrundstticke in Grafenworth zwischen € 110,- - € 170,- pro m2 angefihrt.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird ein Ansatz von gerundet
€ 127 pro m2 zur Anwendung gebracht
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BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014 Grafenwdrth, BG
Tulln, mit der Grundstiicksnummer 615/12, mit der 3484 Grafenwérth, Schweizerhofsiedlung 2.

Bodenwert
Grundflache GST - Nr. 615/12 857 m?

sowie der Anschlusskosten und AufschlieBungsabgaben)
a € 127,00

Bebauungsabschlag von 5%
Bodenwert

Bauzeitwert - Erdgeschoss und Dachgeschoss

Baukosten pro m2 Wohnnutzflache

Wohnnutzflache ca. 150 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Berucksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgeflihrten Sanierungsarbeiten)

Alter des Gebdudes ca. 40 Jahre
Wertminderung in 50%

Investitionsriickstau € 200,- pro m?

Bauzeitwert - Kellergeschoss

Baukosten pro m2 Nutzflache

Nutzflache ca. 70 m?

lineare Alterwertminderung

gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

(Ansatz unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und der
durchgefuhrten Sanierungsarbeiten)

Alter des Geb&audes ca. 40 Jahre
Wertminderung in 50%

Investitionsriickstau € 200,- pro m?

Bauzeitwert

Sachwert
Bodenwert
Bauzeitwert

Aulenanlage (Terrasse/Balkon), Einfriedung stral3enseitig,
Bepfalsterungen, Garage samt Carport pauschal bewertet

Gemal 87 LBG erfolgt ein Marktabschlag von 20% aufgrund der

GroRRe
VERKEHRSWERT

(Ansatz unter Berucksichtigung der Widmung Bauland-Wohngebiet

derzeitigen geringen Nachfrage nach Wohnhé&usern in dieser Lage und

€ 108 839,00
€ 5441,95
€ 103 397,05
€ 2 500,00
€ 375 000,00
€ 187 500,00
€ 30 000,00
€ 157 500,00
€ 700,00
€ 49 000,00
€ 24 500,00
€ 24 500,00
€ 14 000,00
€ 10 500,00
€ 168 000,00
€ 103 397,05
€ 168 000,00
€ 271 397,05
€ 20 000,00
€ 291 397,05
€ 58 279,41
€ 233 117,64

Hinzuweisen ist, dass bei der Bewertungsansatzen

berucksichtigt wurden.

jegliche Nebenflachen
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Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an
der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014 Grafenwdrth, BG Tulln, mit der
Grundsticksnummer 615/12, mit der 3484 Grafenwdrth,

Schweizerhofsiedlung 2., ohne Berlcksichtigung der Rickstdande am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 05.02.2026 betragt gerundet:

EUR 233.100,-
(Euro ZweihundertdreiunddreiRigtausendeinhundert )

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft, BLNr. 6 und 7, jeweils 1/2 Anteil an
der Liegenschaft EZ 179, Grundbuch 20014 Grafenw6rth, BG Tulln, mit der
Grundstiucksnummer 615/12, mit der 3484 Grafenwdrth,

Schweizerhofsiedlung 2., mit__ Berlcksichtigung der Ruickstande am
Gemeindekonto, zum Bewertungsstichtag 05.02.2026 betragt gerundet:

EUR 233.000,-
(Euro ZweihundertdreiunddreilRigtausend )

Wien, am 17.02.2026

7

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 zurtickzugreifen, 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
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bleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt realisierbar ist.
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