Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StrafSe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910
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Gastern, 15.12.2025
Bezirksgericht Zwettl

Weitraer StralRe 17
3910 Zwettl 7 E746/25s

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Zwettl vom 11.07.2025, eingegangen am 18.07.2025 per
Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: BAWAG P.S.K. BANK FUR ARBEIT UND WIRTSCHAFT
und OSTERREICHISCHE POSTSPARKASSE AKTIENGESELLSCHAFT
Wiedner Gurtel 11
1100 Wien

vertreten durch: URBANEK LIND-SCHMIED REISCH
Rechtsanwalte OG
Domgasse 2
3100 St. Polten

verpflichtete Partei: Wolfgang FROSCHL
geb. 10.07.1965, Unternehmer
Hamerlingstralle 11
3910 Zwettl

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten. iber  den_Verkehrswert von der
Liegenschaft in 3910 Zwettl, Hamerlingstralse 11, Parz. Nr. .160, EZ 99, GB 24392 Zwettl Stadt,
BG Zwettl, zu erstatten.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66950178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundlagen der Bewertung:
Befundaufnahme am 20.08.2025 in der Zeit von rd 09.40 Uhr bis 11.30 Uhr im Beisein von

- Herrn Wolfgang Froschl und
- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Stadtgemeinde Zwettl

Erhebungen beim Gemeindeverband Zwettl

Erhebungen bei der Bezirkshauptmannschaft Zwettl

Erhebungen beim Finanzamt Zwettl

Erhebungen bei der Netz NO GmbH

Erhebungen am Realitdatenmarkt

Gutachten von Herrn SV Franz Witibschlager mit Datum 10.11.2025

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 20.08.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

I. BEFUND:

Zu bewertendes Objekt:
Wohn- und Geschaftshaus

Lage des Grundstiickes:
In der KG Zwettl Stadt. Die HamerlingstraRe grenzt etwa siidostseitig an.

AufschlieBungen auf 6ffentlichem Grund:
Mischwasserkanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen

Form und Niveau des Grundsttickes:

UnregelmaRige Figuration (anndhernd rechteckig samt kleiner rechteckiger Erweiterung, eher
langlich ausgerichtet) mit einem grundsatzlich etwa in Richtung Nordwesten leicht
ansteigenden Niveau, wobei anzumerken ist, dass die Liegenschaft fast ganzlich bebaut ist.

AusmalR des Grundstlickes (laut Abfrage vom 27.05.2025, allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht bericksichtigt):
Parzelle Nr. .160 621 m?

Flachenwidmung:
Bauland Kerngebiet
Geschlossene Bebauung; Bauklasse Il bzw. |, Il (im riickwartigen kleinen Teil)

Zusatzeintragung: Zentrumszone

Auf die beiliegende Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen.

Bebauung auf der Liegenschaft:

Gewerblich genutztes Geschaftshaus samt Wohnungen, bestehend aus einer geringflgigen
Teilunterkellerung, einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem teilweise
ausgebauten Dachgeschoss.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vom Bau- und Betriebsanlagengenehmigungsakt zur Verfligung gestellte Unterlagen

(auszugsweise Auflistung):
Verhandlungsschrift:

Baubescheid:

Plandarstellung:
Baubescheid:

Benlitzungsbewilligungsbescheid:
Baubescheid:

BH-Bescheid:

Benlitzungsbewilligungsbescheid:

Bauanzeige — Bescheid:

BH-Bescheid:

Baubescheid:
Baubescheid:
Mitteilung:

Schreiben Fertigstellung:
BH-Bescheid:

BH-Bescheid:

01.03.1913

31.05.1926

1922
25.07.1957

18.03.1963
21.02.1969

28.02.1969

13.10.1975

12.07.1983

18.05.1999

10.06.2002
09.10.2002
16.12.2002

11.07.2008
21.12.2009

20.07.2010

(Zubau - vermutlich Teilbereich vom
nunmehrigen rechten und linken Hoftrakt)
(Erbauung einer offenen Wagenremise und
eines darlber liegenden Mehlmagazins)
(Stockwerksaufbau am StraRentrakt)
(Errichtung eines Portales und VergrofRerung
des Verkaufsraumes)

(Umbau des Geschéftsportales bzw. -raumes)
(Umbau und Aufstockung des
Backereibetriebes und Abbruch der an der
Anrainergrundgrenze befindlichen Objekte
im Hofraum)

(Umbau der bestehenden Betriebsstétte,
Errichtung eines 2. Olbefeuerten Etagen-
backofens sowie einer dlbefeuerten Zentral-
heizungsanlage)

(Umbau und Aufstockung des
Backereibetriebes)
(Sanierung eines bestehenden

Mansardenraumes u. zw. Erneuerung eines

bestehenden Fensters, Erneuerung der
Elektroinstallation, Anbringung einer
Warmeisolierung  sowie  Verputz und
Malerarbeiten)

(Anderung  der  Betriebsanlage  durch
Errichtung und Betrieb von Zu- und
Umbauten (Umgestaltung des
Verkaufsgeschiaftes, Einbau eines

Verabreichungsraumes fiir das Gastgewerbe
in einem ehemaligen Biroraum, Errichtung
von WC Anlagen)

(Ausbau des Dachgescholies)

(Ausbau des Dachgescholies)

(Anderung  zur  Baubewilligung  vom
09.10.2002)
(Ausbau des Dachgescholies)

(Errichtung und Betrieb einer Mehlsiloanlage,
Umstellung der vorhandenen Warme-
erzeuger auf Erdgas sowie Errichtung eines
Gastgartens)

(Anderung  der Betriebsanlage  durch
Erweiterung des Kaffeehauses — Gst. .159
und .160)
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

BH-Schreiben: 10.11.2010 (Fertigstellung des Bauvorhabens Anderung
der Betriebsanlage durch Erweiterung des
Kaffeehauses — Gst. .159 und .160)

Mitteilung: 18.05.2011 (Anderung des DachgeschoRausbaues)

Ein kompletter Bau- und Betriebsanlagengenehmigungsakt, welcher ganzlich dem Naturstand
entsprechende Planunterlagen vom Gesamtumfang sowie Bau- und Benlitzungs-
bewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungsmeldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden
sein. Der Ursprung der Bausubstanz liegt bereits weit Gber 100 Jahre zurlick.

Die Daten wurden teilweise ortlich erhoben, den Unterlagen entnommen, mitgeteilt bzw.
stellen Annahmen dar (detaillierte Ausfiihrungen konnten nicht ganzlich getatigt werden); die
jeweils Uberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Geschosse:

Erdgeschoss Raumhohe ca. 3,0 m im Verkaufslokal, ca. 3,15 m in der
Kiiche und ca. 3,14 m in der Backstube Backerei

Obergeschoss Raumhodhe ca. 2,84 m im Zimmer 1, ca. 2,85 m im Zimmer 3,
ca. 2,36 mim Lager 3, ca. 2,63 mim Lager 2 und ca. 2,75 m
im Umkleideraum/Waschraum Frauen

Dachgeschoss Firsthohe ca. 4,85 m und Kniestockhbhe ca. 1,28 m im
Wohnraum

Fundierung:

Streifenfundierung und Steinfundierung

KellergeschossauRenmauerwerk: Steinmauerwerk

Erdgeschossaullenmauerwerk: Stein-, Ziegel- und Hohlblockmauerwerk
Mittelmauern: Stein-, Ziegel- und Hohlblockmauerwerk
Zwischenwande: Zwischenwandsteine

ObergeschossauBenmauerwerk: Ziegel- und Hohlblockmauerwerk
Mittelmauern: Ziegel- und Hohlblockmauerwerk
Zwischenwande: Zwischenwandziegel und Ziegelwande

Seite 5



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

DachgeschossaulRenmauerwerk: Ziegelmauerwerk und ev. Standerwand
Zwischenwande: Standerwande

Kaminmauerwerk:
Ziegelmauerwerk mit EdelstahlaufRenkamin

Decke Uber Teilunterkellerung:
Steingewolbe und teilweise Ortbeton

Decke Uber Erdgeschoss:

Hohlkérperdecke, Holzdecke, Ortbetondecke, Stahlprofiltrager mit dazwischenliegenden
Ziegelgewolben und Stahlprofiltrager samt dazwischenliegenden Holzbalken sowie OSB

Plattenauflage

Decke Uber Obergeschoss:
Hohlkérperdecke und Holzdecke

Decke Uber Dachgeschoss:
Holzkonstruktion bzw. groRtenteils keine eigene Decke

Dachform:
Satteldacher, Pultdach und Flachdach

Dacheindeckung:
Wellplatten, Ziegeldeckung und Betondachsteine sowie Abdichtung

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Warmedammung in/uUber oberster GeschoRdecke bzw. in der Dachschrage:

Wurde nicht bzw. nur teilweise eingebaut, jedoch nicht in einer dem heutigen Stand

entsprechenden Starke
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

BrandschutzmaRige Abschliisse:
Wurden nicht ganzlich ausgebildet bzw. war keine Einsicht moglich

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkiirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfalligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- bzw. Schragflachen
W: Wandflachen
B: Bodenflachen

Teilunterkellerung:

Kellerraum:

D: Gewolbe und Verputz

W: Steinmauerwerk und Verputz

B: Erdboden

Eine Stiege flihrt in das Erdgeschoss.

Erdgeschoss:

Durchfahrt:

D: Sichtschalung und OSB-Platten

W: Anstrich und Verputz

B: Asphalt und Beton

Ein Einfahrtstor wurde straflenseitig angeordnet. Zum verbleibenden eher kleinen Hof
erfolgte kein baulicher Abschluss; intern wurde ein Falttor eingebaut. Der Stromzahlerkasten
ist versetzt. Eine Stiege fiihrt in das Obergeschoss; Uber eine weitere gelangt man in den
Laubengang.

Verkaufslokal:

D: Anstrich
W: Anstrich und Plattenverkleidung
B: Platten

Eine Tire wurde stralRenseitig eingebaut.

Kaffeestiberl:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Platten
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Expedit:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich
B: Terrazzo

Backstube Konditorei:

D: Anstrich
W: Fliesen und Anstrich
B: Terrazzo

Installationen flr eine Abwdsche wurden geschaffen. Es besteht ein Ausgang in den Hof.

Backstube Backerei:

D: Anstrich und Kunststoffpaneele

W: Anstrich und Fliesen sowie Kunststoffpaneele

B: Terrazzo

Installationen fiir eine Abwadsche wurden ausgebildet. Ein Ausgang in den Hof wurde
ausgebildet. Ebenso ist der Zugang in das Stiegenhaus, welches ins Obergeschol fiihrt,
moglich.

Heizraum:

D: Ortbeton und Anstrich

W: Anstrich

B: Terrazzo

Die Erreichbarkeit ist vom Hof gegeben. Die Gaszentralheizungsanlage ist installiert.

Putzraum:

D: Ortbeton und Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen

Vom Hof ist der Raum zugéanglich. Daneben ist im Gberbauten und hofseitig offenen Bereich
der Gaszahler angeordnet.

Speiseeiszubereitung:

D: Anstrich
W: Fliesen und Anstrich
B: Fliesen

Installationen fiir eine Abwéasche wurden geschaffen.

Gang samt Pissoir / WC (abgegrenzt mittels Leichtwandkonstruktion):

D: Anstrich
W: Fliesen
B: Fliesen

Ein Urinal, ein WC, ein Waschbecken und eine Liiftung sind vorhanden. Eine Stiege flhrt in die
Teilunterkellerung.
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WC:

D: Anstrich

W: Fliesen

B: Fliesen

Ein WC sowie ein Waschbecken sind installiert.

Gang:

D: Anstrich

W: Anstrich und Fliesen
B: Fliesen

Lager:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Fliesen

Der Stromzahler und der Gaszahler sind montiert.

Kiche:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen.

Obergeschoss:

Vorraum 1:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Platten

Eine Stiege flihrt in das Erdgeschoss (vom Zwischenpodestniveau ist ein kleiner hoher
Abstellraum — samt Leiteraufstieg — erreichbar). Uber eine weitere Stiege gelangt man in das
Dachgeschoss.

Vorraum 2:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Zimmer 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Holzboden
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Buro:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Wohnzimmer:
D: Kassettendecke
W: Anstrich
B: Parkett

Zimmer 2:

D: Kassettendecke
W: Anstrich

B: Parkett

Zimmer 3:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Parkett

Ein Kleinspeicher ist angeordnet. Die Installationen fiir eine Abwasche wurden geschaffen. Es
existiert ein Ausgang auf die Terrasse.

Gang 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Melan

Bad/WC:
D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Fliesen

Ein Waschbecken, eine Brause, eine Wanne, ein Bidet, ein WC und eine Liftung sind

vorhanden.

Abstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: PVC

Ein Waschmaschinenanschluss besteht.

Zimmer 4:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Melan
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Vorraum 3:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: PVC

Ein Ausgang auf den Laubengang ist ausgebildet. Uber eine Stiege gelangt man in das
DachgeschoR.

Umkleideraum/Waschraum Frauen:

D: Anstrich
W: Anstrich und teilweise Fliesen
B: Filzboden

Stiegenhaus:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Terrazzo
Eine Stiege flihrt in das Erdgeschoss.

Gang 2:

D: Anstrich

W: Anstrich

B: Terrazzo

Zum Hof wurde eine Einbringungs6ffnung geschaffen. Eine Stiege fihrt in den Dachboden.

Lager 1:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Belag

Waschraum Maénner:

D: Anstrich

W: Fliesen und Anstrich

B: Terrazzo

Eine Brause und ein Waschbecken sind vorhanden.

WC Manner:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Terrazzo
Ein WC ist angeordnet.

Lager 2:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Belag
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Umkleideraum Manner 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Belag

Umkleideraum Manner 2:

D: Anstrich
W: Verkleidung und Anstrich
B: Belag

Siloaufstellraum:
D: Anstrich
W: Anstrich
B: Terrazzo

Lager 3:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Estrich

Lager 4:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Estrich

Dachgeschoss:

Diele:

D: Anstrich und gebundene Holzwolleplatten

W: Anstrich

B: Estrich

Eine Stiege fihrt in das Obergeschoss. Vom Zwischenpodestbereich ist der Dachboden zu
erreichen, wobei im kleinen Vorraum ein Waschmaschinenanschluss besteht.

WC:

D: Glasplatten

W: Zementgebundene Platten und teilweise Anstrich

B: Estrich

Ein Waschbecken, ein WC und eine Liiftung sind angeordnet.
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Wohnraum mit Kochnische:

D: Anstrich und gebundene Holzwolleplatten

W: Anstrich

B: Estrich

Die Installationen fir eine Abwasche wurden geschaffen. Ausgange auf die Terrasse wurden
geschaffen. Die Gasheizung ist in einem kleinen eingebautem Raum situiert.

Bad:

D: Gebundene Holzwolleplatten

W: Zementgebundene Platten und geringfligig Anstrich

B: Estrich und Dielen

Eine Wanne, zwei Waschbecken und eine Brause sind vorhanden.

WC:

D: Glasplatten

W: Zementgebundene Platten

B: Estrich

Ein Waschbecken und ein WC sind angeordnet.

Hauswirtschaftsraum:

D: Anstrich und Gebundene Holzwolleplatten

W: Anstrich

B: Estrich

Eine steile Stiege flhrt in den ZwischengescholRbereich.

Zimmer 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: Estrich

Zimmer 2:

D: Gebundene Holzwolleplatten
W: Anstrich

B: Estrich

Abstellraum 1:

D: Anstrich
W: Anstrich
B: PVC

Ein Ausgang auf die Terrasse ist gegeben. Eine Stiege flhrt in das Obergeschol.

Abstellraum 2:
D: Anstrich und Sichtschalung
W: Sichtschalung und Anstrich
B: Filzboden
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Fenster:

Holzfenster samt zweifacher Isolierverglasung und Aluschale

Holzkastenfenster mit zweimal einfacher Verglasung

Holzverbundfenster mit zweimal einfacher Verglasung

Kunststofffenster mit zweifacher Isolierverglasung

Dachflachenfenster samt Isolierverglasung (teilweise samt duBerem Sonnenschutz)
Fenster mit Metallgitter

Glasbausteine

Profilitelemente

Eingangstiiren und Tore:

Holztor

Falttor

Eisentliren mit Isolierverglasung bzw. einfachen Verglasungen
Blechtir

Brandschutztir

Schiebetiir mit Isolierverglasung und elektrischem Antrieb
Holztlre

Terrassenturen:

Metalltir mit Isolierverglasung
Holztir mit Isolierverglasung
Alutlr mit Isolierverglasung

Turen:

Flllungs- bzw. Vollbautiiren in Stahlzargen bzw. Holzstécken
Metalltiren mit Glaslichten

Offene Durchgénge

Stiege von der Teilunterkellerung zum Erdgeschoss:
Massivstiege

Stiege vom Erd- zum Obergeschoss:
Massivstiegen

Stiege vom Ober- zum Dachgeschoss bzw. Dachboden:
Massivstiege
Holzstiege
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Fassadenausbildung:
Verputz und teilweise Warmedammverbundsystem

Einfriedungen (es sind die Baukorper an bzw. im Bereich der Grenzen positioniert bzw. ist das
Grundstlick beinahe ganzlich bebaut):
Nicht vorhanden

Aufllenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen sind im verbleibenden eher kleinen Hof mittels Beton vorhanden. Begriinte
Bereiche, etc. existieren nicht.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz
Brunnen (auBer Verwendung)

Abwasserbeseitigung:
Anschluss an den Mischwasserkanal

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz (laut Auskunft 45 kW Netzbereitstellung)

Gasversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Beheizung der Wohnraume und Warmwasserbereitung:

Erfolgt von der Gaszentralheizungsanlage (Bosch Brenner), welche sich im Heizraum befindet,
Uber Radiatoren. Die in der dachgeschoRigen Wohnung eingebaute Gastherme (Junkers) ist
an die FuBbodenheizung angeschlossen.

Sonstiges:
Der Oltank soll im Hof unter Niveau positioniert sein, wobei dieser laut Angabe mit Sand
verfillt worden ist.
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Die auf ObergeschoBniveau ausgebildete Terrasse verfligt liber eine Dielenbelegung. Ein
Metallgeldnder kam zur Ausfiihrung. Die Untersicht von der teilweise dariiber befindlichen
Terrasse wurde mit einer Plattenverkleidung versehen. Ebenso besitzt der angrenzende alte
Laubengang ein Metallgelander.

Die auf DachgeschoBniveau ausgebildete Terrasse verfligt grofRtenteils (iber eine
Dielenbelegung. Ein Metallgelander und teilweise ein Sonnenschutz kamen zur Ausfihrung.

Beschreibung des Zubehors:

Die Backereiausstattung, Maschinen, Kihlrdume bzw. -zellen, etc. sind auftragsgemaR als
Zubehor zu bericksichtigen. Diesbeziiglich wird auf das Subgutachten von Herrn SV
Witibschlager verwiesen.

Bau- und Instandhaltungszustand, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):

Grundsatzlich ist anzufliihren, dass sowohl aullen als auch raumseitig an zahlreichen Stellen
Schadensbilder vorliegen, nicht laufend erbrachte Instandhaltungen, unfachliche sowie
uneinheitliche und nicht fertig gestellte Ausfiihrungen erhoben werden konnten. Betreffend
dem Zustand, etc. ist auf die Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne
zusatzliche Fotos angefertigt, welche jedoch aus Kostengriinden gleichlautend wie eine
eingehende Textierung nicht beigefligt wurden).

Allgemein ist der Zustand der grofRtenteils nicht unterkellerten und Gberwiegend alten sowie
nicht mehr aktuellen Anspriichen geniigenden Bausubstanz als nicht mehr zeitgemal} sowie
einfach ausgestattet zu bezeichnen. Diverse Investitionen sind notwendig (naturgemaR in
Abhangigkeit von der Nutzung, individuellen Anforderungen, etc.). Es handelt sich auBerdem
Uber eine eher langgestreckte Liegenschaft mit dichter Bebauung.

Beeintrachtigungen bzw. Schaden sowie unfertige Ausfiihrungen zeigen sich an den Fassaden,
den Fenstern und Tiren, den Befestigungen, den Holzteilen, den Spenglerarbeiten, den
Deckungen, den Kaminen, den Belichtungselementen, den geringen Auenanlagen, etc..
Hochgezogene Abdichtungen bzw. Verblechungen sind nicht ganzlich vorhanden.

Ob jeweils eigene Feuermauern existieren ist nicht bekannt; 6ffnungslos sind diese jedenfalls
nicht ganzlich.
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In  den Raumlichkeiten sind an zahlreichen Stellen Abnutzungserscheinungen,
Beschadigungen, Verfarbungen, Verschmutzungen, Anstrichschdaden, Feuchtigkeits-
einwirkungen, Rissbildungen, uneinheitliche sowie nicht fertig gestellte und unfachliche
Ausfiihrungen, Korrosionseinwirkungen, Schimmelbildungen, etc. wahrnehmbar.
Unterschiedliche Bodenniveaus wurden vorgefunden (auch innerhalb der einzelnen
GeschoRe).

Frei situierte Installationen wurden erhoben.

Nicht bzw. unzureichend gesicherte Stellen liegen vor.

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, die Ausstattung, etc. sind nicht den heutigen Bedirfnissen entsprechend bzw.
lassen eine wirtschaftliche sowie zeitgemalRe Nutzung nicht zu. Die nunmehrigen
Anforderungen an Warmeschutz, Brandschutz, Belichtung, etc. werden nicht erfillt bzw.
wurden keine Angaben (ber die Aufbauten, etc. getatigt. Als eingeschrankt kann die
Interessensgruppe flir derartige Liegenschaften angesehen werden. Den genannten
Umstanden wird auch durch die Anwendung eines Abschlages fiir Marktanpassung Rechnung
getragen. Auf die Lage der Immobilie, die aktuell angespannte Marktsituation, etc. ist
einzugehen.

Ein kompletter Bau- und Betriebsanlagengenehmigungsakt inkl. ganzlich mit dem Naturstand
korrespondierenden Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer Benttzungsbewilligung
bzw. Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nicht vor. Es wurde fiktiv davon
ausgegangen, dass hierfiir keine grofReren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht
der Fall sein wiirde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte
Uberpriifung  betreffend  Ubereinstimmung mit dem  Bewilligungsstand  bzw.
Bewilligungsfahigkeit wurde nicht durchgefiihrt (eine komplette Bestandsplananfertigung
vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht). Die Aktendurchsicht bzw.
Abklarungen mit den Behorden werden eingehendst empfohlen.

Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit samtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. konnen keine Angaben getatigt werden; eine
Befundung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. Ein Energieausweis ist nicht vorhanden. Mehrfach waren aufgrund von
Lagerungen, Bewuchs und nicht gegebener Zutrittsmoglichkeiten sowie mangelnder
Belichtung die Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang gewahrleistet.
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Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstlicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenziberbauten bzw. ,rechtmaRige Nutzungen” vorliegen, kann nicht angefiihrt werden
(auf solche wurde nicht hingewiesen; laut Orthofoto korrespondiert der Grenzverlauf jedoch
nicht ganzlich mit den Gebaudeumrissen; insbesondere hinsichtlich der ,Eckausbildung” im
stdlichen Bereich). Die Flache gemall Grundbuchsabfrage wird zugrunde gelegt. Allfallige
(insbesondere unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht bertcksichtigt.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbeziigliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Auf die jahrzehntelange gewerbliche Nutzung sowie den ehemaligen
Unterflurdltank ist der Vollstandigkeit halber trotzdem einzugehen. Hochwassereinwirkungen
bzw. hohe Grundwasserstande sowie groflere Grundwasserschwankungen sollen nicht
vorliegen (mit Ausnahme von angeblichen fallweisen Beeintrachtigungen in der geringen
Teilunterkellerung).

Allfallige Riickstandsbetrage, Pfandrechte sowie allenfalls aushaftende Darlehen, etc. wurden
in der Bewertung nicht beriicksichtigt. Gemal Riicksprache mit dem Gemeindeverband sowie
der Stadtgemeinde bestehen per 01.12.2025 keine Riickstdnde. Der Vollstandigkeit halber ist
anzumerken, dass die Berechnungsflachen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen
hinsichtlich Anschlussabgaben, AufschlieBungen, Beniitzungsgebiihren, etc. nicht geprift
wurden.

Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu beriicksichtigenden
Bestandsverhaltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung von einem ganzlich
bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.

Betreffend des im Grundbuch eingetragenen Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast
wurde mitgeteilt, dass eine Verzichtserklarung ausgearbeitet werden soll. Unbeschadet
dessen wird auftragsgemaR trotzdem eine Bewertung vorgenommen.
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I. BEWERTUNG:

Verkehrswert ohne Beriicksichtigung des Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast:

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt aufgrund der Uberwiegend fiir derartige Objekte
vorliegenden Eigennutzung grundsatzlich nach dem Sachwertverfahren. In den angefiihrten
Preisen sind die anteiligen Werte fir Fundierung und Dachkonstruktion, Dachboden, geringe
Teilunterkellerung, Abstellraume 1 und 2 im Dachgeschol}, Stiegenaufgang, Terrassen, etc.
enthalten.

621 m? Grundflache mit der Widmung ,Bauland Kerngebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration der
Liegenschaft, etc. mit rd € 200,-- i.M. per m? rd € 124.200,--

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne
der N.O. Bauordnung, Einheitssatz
der Stadtgemeinde Zwettl, € 450,--

Laut Auskunft gilt fir das Grundstiick
der Koeffizient 1,0 als bezahlt

\ 621 m? = 24,9199 m x € 450,-- x 1,0 rd € 11.200,--

Verbaute Flache (laut teilweisem NaturmalR, Plan sowie zahlreiche Annahmen):

Erdgeschol:

16,50x 32,20 mi.M. +1,80x 7,50 m i.M. —

6,0x13,85mi.M. +2,35x2,70mi.M. +

10,30 x 4,25 mi.M. = rd 512 m?
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Obergeschol (inkl. kleiner Lichthof):
16,50x32,20mi.M. +1,80x 7,50 m i.M. —
6,0x12,45miM. +10,30x4,25mi.M. =

Dachgeschol3:
16,50x10,20mi.M. +1,80x 7,50 mi.M. =

512 m? verbaute Flache a €1.000,-- i.M. exkl. USt.
514 m? verbaute Flache a €1.300,-- i.M. exkl. USt.
182 m? verbaute Flache a €1.900,-- i.M. exkl. USt.

Abzlglich eines Abschlages fiir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschaden —
angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.)

Gekdrzter Herstellungswert

Abzliglich mittlere Altersabwertung

unter Berlicksichtigung des Gebdudealters,

der teilweise erbrachten Sanierungsarbeiten,
der Gblichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem
Verwendungszweck der Substanz, etc.

in der Hohe von

rd 65 —-70 % von € 1.456.000,-- -rd €

rd 514 m?

rd 182 m?

rd € 512.000,--
rd € 668.200,--
rd € 345.800,--

€ 1.526.000,--

-rd € 70.000,--
€ 1.456.000,--

982.800,--

€ 473.200,--
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Abziiglich der wirtschaftlichen Wertminderung
zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher
dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen
Vorstellungen herstellen und braucht nicht das
Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,
Baustoffe, Ausstattung, GroRe, etc.)

rd 10 % vom fiktiven Herstellungswert von € 1.526.000,-- -rd € 152.600,--
Anschlussgebihren und —abgaben rd € 40.100,--
Sachwert € 496.100,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VerdufRerung
der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfallige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieRlich nach dem nach objektiven
Malstaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstiande tatsachlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.
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Abschlag fir Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwahnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen)

rd30-35%von € 496.100,--

-rd € 161.100,--

VERKEHRSWERT

ohne Beriicksichtigung des Wohnungsrechtes,
Ausgedinges und der Reallast sowie

ohne Beriicksichtigung allfdlliger
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung

€ 335.000,--

Bewertung des Zubehors:

Diesbeziiglich wird auf das Subgutachten von Herrn SV Witibschlager verwiesen. Diese
Gegenstande sind im zuvor erwahnten Verkehrswert noch nicht beinhaltet und stellen somit

einen zusatzlichen Posten dar.

WERT des Zubehors

€ 4.700,--
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W ERT des Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast:

Es wurde hinsichtlich des Wohnungsrechtes berlicksichtigt, dass neben den eigentlichen
Betriebskosten auch die laufenden verbrauchsabhingigen Aufwendungen, etc. vom
Eigentimer getragen werden.

Der Vollstandigkeit halber st anzuflihren, dass zwecks Vermeidung hoher
Begutachtungskosten von einer eingehenden Erhebung von Vergleichsimmobilien Abstand
genommen wurde.

Es ist grundsatzlich der Vollstandigkeit halber anzumerken, dass der Gesundheitszustand
ohnehin nicht von einem Immobiliensachverstandigen beurteilt werden kann. In welchem
Umfang Leistungen kiinftig notwendig werden, konnte allenfalls nur ein Sachverstandiger
bzw. eine Sachverstandige aus dem entsprechenden (medizinischen) Fachgebiet nach Vorlage
erganzender Unterlagen und entsprechenden Untersuchungen, etc. angeben bzw.
einschatzen. Derzeit soll noch kein Bedarf vorliegen und es wird laut Angabe auch noch kein
Pflegegeld bezogen.

Betreffend dem Pflege- und Betreuungsaufwand wird daher (vorerst) eine fiktive Berechnung
unter Anwendung von durchschnittlich rd 30 Stunden je Monat zu einem angenommenem
Stundensatz von rd € 17,-- erstellt (es handelt sich um einen fiktiven Eigenleistungs- bzw.
geforderten Tarifsatz; der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass bei professioneller
Leistungserbringung ohne Forderungsgewahrung ein wesentlich hoherer Betrag zur
Anwendung kommen wirde; auch in Abhangigkeit vom Einkommen, dem monatlichen
Aufwand, etc.). Etwaige Pflegegeldleistungen werden nicht in Abzug gebracht.

Unter Berlicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen kann eine Bewertung der Leistungen
nur unter Zugrundelegung von duflerst fiktiven bzw. besonderen Annahmen durchgefiihrt
werden (mit moglichen betrachtlichen Schwankungsbreiten).

Hinsichtlich der Versorgungsrente ist anzumerken, dass die Differenz zwischen dem
wertgesicherten Betrag und der miindlich genannten Nettopension in Ansatz gebracht wird.
Die damaligen S 14.000,-- betragen nunmehr indexiert rd € 1.924,-- (S 14.000,-- / 13,7603 x
196,5/103,9); die Nettopension wurde mit rd € 1.625,-- bekannt gegeben, sodass ein zu
berlicksichtigender Deltabetrag von monatlich rd € 300,-- resultiert.
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Fiktivangenommene monatliche Betrage fir die Rechte:

Wohnungsrecht:
Pauschale rd € 1.600,--/Mo

Pflege und Betreuung:
30Std. x€17,--Std.= rd€ 510,--/Mo

Reallast:
Pauschale rd € 300,--/Mo
rd € 2.410,--/Mo x 12 Monate
Ergibt jahrlich rd € 28.900,--

Alter von Frau Ebba Fréschl, geb. 05.10.1940, rd 85 Jahre

Faktor unter Berlicksichtigung der ferneren Lebens-

erwartung laut osterreichischer Sterbetafel 2020/22
(angewendeter Zinssatz 4,0 %) sowie des

Reduktionsfaktors fiir monatliche Vorleistung rd 5,51

Somit betragt der fiktive Wert des
Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast

€ 28.900,-- x 5,51 rd € 159.200,--
Fiktiver WE RT des Wohnungsrechtes, Ausgedinges
und der Reallast fiir Frau Ebba Froschl rd € 160.000,--
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Verkehrswert mit Berlicksichtigung des Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast:

VERKEHRSWERT

ohne Berlicksichtigung des Wohnungsrechtes,

Ausgedinges und der Reallast sowie

ohne Berlicksichtigung allfalliger

Abgabenriickstande mit dinglicher Wirkung € 335.000,--

Abziglich dem fiktiven Wert des
Wohnungsrechtes, Ausgedinges und der Reallast -rd € 160.000,--

Zwischensumme € 175.000,--

Abschlag wegen erschwerter VerauRRerbarkeit
aufgrund dem Vorhandensein von Rechten

rd 25 % von € 175.000,-- -rd € 45.000,--

Fiktiver VERKEHRSWERT

mit Beriicksichtigung des Wohnungsrechtes,
Ausgedinges und der Reallast sowie

ohne Beriicksichtigung allfdlliger
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung € 130.000,--
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,

Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht berticksichtigt.

Die durchgefiihrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstandliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterflihrende
Erhebungen erfolgten nicht).

Das Zubehor sowie das Inventar samt Einbaumobel, die Lagerungen, die
Einrichtungsgegenstande, die Maschinen, die Erzeugnisse, der Fuhrpark, etc. sind
(soweit nicht explizit anderslautend erwahnt) nicht Gegenstand der Bewertung.

Allfallige Rechte und Lasten, Darlehen, Riicklagen, Kautionen, Riickforderungen, weitere
Rickstandsbetrage, Bestandsverhaltnisse, Superadifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

Der Vollstandigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist. Diese Wertermittlung ersetzt keine Analysen,
Due-Diligence-Priifung, etc..

Der ermittelte Verkehrswert stellt jenen Nettobetrag (also ohne 20 % USt.) dar, welchen
der Verkdufer in Rechnung stellen wiirde, wenn er die Optionsmoglichkeit niitzt, den
Liegenschaftsumsatz als steuerpflichtig zu behandeln. Der Wert gilt also ausschlieBlich
bei Verkauf an einen Unternehmer und Optierung (dann ist eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung nicht durchzufihren). Es handelt sich um ein Gebrauchtobjekt.
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Grundsatzlich wird hinsichtlich der Hohe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfiihrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung”):

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmafinahmen sowie unter
Berlicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.

Gastern, 15.12.2025
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Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht
malstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet):

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasserlberlagerung

Orthofotodarstellung samt FlieBwegelberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotoliberlagerung und Héheneintragungen

Bebauungsplan

Verordnung

Planunterlagen (auszugsweise, ohne Abanderungen; nicht komplett dem Naturstand
entsprechend)

Ubergabsvertrag (auszugsweise)

Wertsicherungsrechnerabfrage der Statistik Austria

Schatzungsgutachten von SV Franz Witibschlager

Feststellungs- und Grundsteuermessbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen

Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstandliche Bereiche wieder)
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Ju §I_|Z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 24392 Zwettl Stadt EINLAGEZAHL 99
BEZIRKSGERICHT Zwettl

KA A KK A A A A A AT A A AR AR A A A A A A A A A XA A AT A A AT A T A A A A A A KA I A A AT AA AT A A A A A AT A A A AT A I A A AT AKX XL A K

Letzte TZ 3358/2023
Plombe 1819/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Khhkkrhkhrhhkhrhrdhhhhhrkhrhrdhrxhhrrhdrhnod DA *hkhhhrkhkxrdrdhrhhrhrdrhrndhrrbkhrhhhrhrrkdx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
. 160 GST-Fléache 621
Bauf. (10) 573
Garten (10) 48 HamerlingstrabBe 11
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Gadrten(10): G&rten (Garten)

HH I K H A I A A A XA AN A AN A XA A KA AA A A A XA AT HAA XA, KN AZ KA XA XA A XA A A XA A A A A A A AT A A H AT XA A XA XA, * K

K HE KA I X HA AR A AR AKX A AN A XA AKX A A XAFAA XA XX XA T X KK, K B KA AKX A XX AKX XA A XA AAFATAAA AT XA AT A A XK XX KK XA KKK

3 ANTEIL: 1/1
Wolfgang Froschl
GEB: 1965-07-10 ADR: Hamerlingstr. 11, Zwettl 3910
a 4175/2001 Ubergabsvertrag 1999-12-30 Eigentumsrecht
c geldscht
Fh I F I A I Ak h KA A A A A rh A A I hhkdrrh A hkdkrxrrxhxk C AA AKX AKA AN XA A A A KA AN I A I A A Ak xr A A Ak A A K xxk*x
2 a 4175/2001 668/2006
WOHNUNGSRECHT gem Pkt Sechstens Vertrag 1999-12-30 fiir
Froschl Ebba, geb 1940-10-05
4603/2001 VORRANG von LNR 5 vor 2
64/2004 VORRANG von LNR 6 vor 2 3 4
882/2004 VORRANG von LNR 7 vor 2
2813/2010 VORRANG von LNR 9 vor 2
903/2011 VORRANG wvon LNR 10 vor 2
4175/2001 668/2006
AUSGEDINGE gem Pkt Sechstens Vertrag 1999-12-30 fir
Froschl Ebba, geb 1940-10-05
4603/2001 VORRANG von LNR 5 vor 3
64/2004 VORRANG von LNR 6 vor 2 3 4
882/2004 VORRANG von LNR 7 vor 3
2813/2010 VORRANG won LNR 9 vor 3
903/2011 VORRANG von LNR 10 vor 3
4175/2001
REALLAST der Versorgungsrente gem Pkt Sechstens Vertrag
1999-12-30 flr Frdschl Ebba, geb 1940-10-05
4603/2001 VORRANG von LNR 5 vor 4
64/2004 VORRANG von LNR 6 vor 2 3 4
882/2004 VORRANG wvon LNR 7 vor 4
2813/2010 VORRANG von LNR 9 vor 4
903/2011 VORRANG wvon LNR 10 vor 4
4603/2001 Pfandurkunde 2001-08-27
PFANDRECHT Hochstbetrag 2.000.000, —-
flir Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

@ th O QO 0 T @t © Q0 O

O th 0 QO 0O T
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Waldviertel-Mitte

b 4603/2001 VORRANG von LNR 5 vor 2 3 4

6 a 64/2004 Pfandurkunde 2004-01-02

PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 117.000, -
fiir Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft
Waldviertel-Mitte

b 64/2004 VORRANG von LNR 6 vor 2 3 4

7 a 882/2004 Pfandurkunde 2004-02-06

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 70.000, —-
fiir Bank fir Arbeit und Wirtschaft Aktiengesellschaft

b 882/2004 VORRANG von LNR 7 vor 2 3 4

c geldscht

8 a 1927/2004 Schuldschein 2004-04-19
PFANDRECHT EUR 68.260,50
12 % Z, 5 % VuZZ, NGS EUR 20.478,-- fiir
Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft Waldviertel-Mitte
9 a 2813/2010 Pfandurkunde 2010-07-07

PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, ——
fiir Volksbank Krems-Zwettl Aktiengesellschaft (FN 399391)

b 2813/2010 VORRANG von LNR 9 vor 2 3 4

10 a 903/2011 Pfandurkunde 2010-07-07

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 99.000, -—-
fir Volksbank Krems-Zwettl Aktiengesellschaft (FN 32993291)

b 203/2011 VORRANG von LNR 10 vor 2 3 4

11 geldscht

FhRIkFFhhhrhdrhhhhkxhkhkrhdhxhhdrrhrrrkxrkhk HINWEIS *FxFxxxrkkrhhrhkrrhxhrdhrkxkhkxkhkrrkhrx

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KH I I KA I XA I A A I XA A XA A AT AAATAAAAA AT AN AT A A A A AT AT A XA KA XA, *x E‘ﬁr den Amtsgebrauch

Grundbuch 27.05.2025 10:56:46
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STADTGEMEINDE ZWETTL
BEBAUUNGSPLAN

Information zum Gesamttext der
Stammverordnung nach 102. Anderung Bebauungsplan
Rechtsstand: 24.12.2019

VERORDNUNG

§ 1 Allgemeines

Auf Grund der §§ 29 - 34 NO Raumordnungsgesetz 2014 LGBI. Nr. 3/2015, in der derzeit
geltenden Fassung, wird, ausgehend von den Ergebnissen der Grundlagenforschung und
dem értlichen Raumordnungsprogramm, der Bebauungsplan fir die Stadtgemeinde Zwettl-
NO erlassen.

(1)

(2)

8§ 2 Plandarstellung

Die Festlegung der Einzelheiten der Bebauung und AufschlieBung der einzelnen
Grundfléchen sind dieser Verordnung und der von der Biiro Dr. Paula, Raumplanung,
Raumordnung und Landschaftsplanung ZT-GmbH verfassten Plandarstellung im Maf3-
stab 1:1000 zu entnehmen.

Die in Absatz (1) angefiihrte Plandarstellung, welche aus Planbléttern flr die
KG Zwettl-Stadt, KG Oberhof, KG Moidrams und KG Koppenzeil, fir die
KG Friedersbach, fir die KG GroBglobnitz, fir die KG Grohaslau, fir die
KG Jagenbach/Purken, fiir die KG Marbach/W. mit Rottenbach (tw.), flir die
KG Niederstrahlbach, fir die KG Oberstrahlbach, fiir die KG Rieggers, flr die
KG Rosenau-Schlol3, fiir die KG Rudmanns mit Zwettl Stift (tw.) (Waldrandsiedlung)
und die KG Waldhams/Jahrings und einer Legende besteht und mit einem Hinweis auf
diese Verordnung versehen ist, liegt im Gemeindeamt wéahrend der Amtsstunden zur
allgemeinen Einsicht auf.

§ 3_Gestaltung der Bauwerke

In den Schutzzonen sind Neu- und Zubauten von Geb&uden so zu gestalten, dass sie
in einem ausgewogenen Verhaltnis mit der Struktur und der Gestaltungscharakteristik
bestehender Bauwerke im Bezugsbereich stehen. Dabei ist insbesondere auf fol-
gende Kriterien Bedacht zu nehmen:

Struktur

Baukdrperausformung

Dachgestaltung

Fassadengestaltung

Material- und Farbgestaltung.

In den erhaltungswirdigen Altortgebieten sind Neu-, Zu- und Umbauten harmonisch
an den Ortsbildcharakter der erhaltungswirdigen Bebauung anzupassen. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf die Proportion der Gebaude sowie deren Stellung und
Gliederung an der Stral’en- bzw. Baufluchtlinie.
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(1)

(2)

(1)

(1)

(2)

(1)

§ 4 Anordnung der Bauwerke

Die in der Plandarstellung mit dem Planzeichen ,gA" besonders bezeichnete Bebau-
ungsweise ,geschlossen erscheinende Anordnung® ist an oder gegen die Stralien-
fluchtlinie einzuhalten und gilt als erfullt, wenn durch die Anordnung der Baukérper
neben der geschlossenen Bebauungsweise auch bei Einhaltung eines ein- oder beid-
seitigen seitlichen Bauwiches zwischen den Gebauden ein geschlossener Eindruck
erzielt wird, wobei jedoch mindestens die halbe Grundsticksbreite durch eine Gebau-
defront bebaut werden mufy. Die Anordnung von Mauern zwischen den Bauwerken ist
zulassig.

Im Bauland-Agrargebiet sowie in erhaltungswirdigen Altortgebieten dirfen in Gebieten
mit der Sonderbebauungsweise ,geschlossen erscheinende Anordnung“ landwirt-
schaftliche Betriebs- und Nebengebaude, die nicht an oder gegen die Strallenfluchtli-
nie liegen, eine Gebaudehdhe von bis zu 10 m aufweisen, wenn dadurch das Ortsbild
nicht gestért wird.

§ 5 Einfriedungen

Einfriedungen und Hecken an bzw. gegen das 6ffentliche Gut dlrfen in Héhe und Ge-
staltung das Ortsbhild nicht stéren.

§ 6 Abstellanlagen

Bei neuen Bauplatzen im neu zu erschlieenden Bauland-Wohngebiet und Bauland-
Agrargebiet muss in der offenen, einseitig offenen oder gekuppelten Anordnung einer
der geman § 63 NO Bauordnung 2014 LGBI. Nr. 1/2015, in der derzeit geltenden Fas-
sung, anzuordnenden Stellplatze bzw. der Garagenvorplatz mind. 5 m tief sein und darf
gegen das Offentliche Gut hin nicht eingefriedet werden, ausgenommen durch auto-
matische Tore mit Fernbedienung.

Die Mindestanzahl der in der NO Bautechnikverordnung 2014 LGBI. Nr. 4/2015, in der
derzeit geltenden Fassung, vorgeschriebenen Pflichtstellplatze fir Wohnungen muss
im Bauland-Wohngebiet und Bauland-Agrargebiet um den Faktor 1,5 Uber den dort
festgelegten Werten liegen. Ergibt dieser Wert keine runde Zahl, so ist auf die néchst-
héhere ganze Zahl aufzurunden.

§ 7 Freiflachen und Gelande

Die in der Plandarstellung festgelegten Freiflachen sind gartnerisch auszugestalten
bzw. gelten die in der Plandarstellung und im Anhang naher festgelegten Bestimmun-
gen (Bezeichnung: F1, F2 etc.) fur ihre Ausgestaltung.
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(1)

(2)

§ 8 Sonstige Bestimmungen

Die Errichtung von Parabolantennen hat bei unumgéanglicher technischer Notwendig-
keit so unauffallig wie moglich zu erfolgen.

Werbeflachen, Reklametafeln und -schriften haben sich in GréRRe und Farbgebung har-
monisch in die Umgebung einzufligen. Die Errichtung von Werbe- und Informationsta-
feln ist unzuldssig, wenn dadurch Blickbeziehungen auf historisch bedeutsame Ge-
baude, Freiflaichen und Ensembles gestért oder verhindert werden.

§ 9 Besondere Bestimmungen

FUr bestimmte und in der Plandarstellung besonders bezeichnete Teilgebiete gelten
zusatzlich ,Besondere Bestimmungen® (BB 1, BB 2 etc.). Diese im Anhang und in der
Plandarstellung ndher ausgeflihrten ,Besonderen Bestimmungen® sind Bestandteil die-
ser Verordnung und im Sinne des § 30 Abs. 2 NO Raumordnungsgesetz 2014 LGBI.
Nr. 3/2015, in der derzeit geltenden Fassung, einzuhalten.

§ 10 Schlussbestimmungen

(1) Diese Verordnung tritt nach ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der zweiwéchi-
gen Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.

(2) Zugleich werden alle anderen dieser Verordnung widersprechenden Bebauungsvor-
schriften auler Kraft gesetzt.
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Bezirkshauptmannschaft Zwettl ,
Zauner GesmbH & Co KG Gebiihr von € 7,20
Baumeister -+ Zimmermeister gon&gegchg’eben
2 1 Dez. 7004
Weitraerstralie 251 A-3920 GroR Gerungs Datum:
Tel.; 02812/ 8431 Fax: 02812/ 84311
GRUNDSTUCKSNUMMER 160
PARZELLENNUMMER -
EINLAGEZAHL 99 PARIE
KaTASTRALGEMEINDE ~ ZWETTL STADT A B
FIRMENGEBAUDE
DER JOSEF FROSCHL GmbH & Co KG
A-3910 ZWETTL, HAMMERLINGSTRASSE 11
PLANINHALT LAGEPLAN, GRUNDRISSE, SCHNITTE
PLANNR. 02/2009 DATUM 03.2009
MASSTAB 4:500, 1:100 GROSSE -m2
GRUNDEIGENTUMER BAUWERBER
WOLFGANG FROSCHL WOLFGANG FROSCHL
HAMERLINGSTRASSE 11 HAMERLINGSTRASSE 11
3910 ZWETTL 3910 ZWETTL
Bezirkshauptmannschaft Zwett|
Kennz. ZTW2-BA-05142/005 PLANVERFASSER
Hierauf bezieht sich der gewerbebehérdliche
Bewilligungsbescheid der Bezirkshauptmannschaft
Zwettl vom 21.12.2009, ZTW2-BA-05142/005.
Zpuiey Ge - AT XG
Biu paere o ater
Zwettl, am 21.12.2009 rafle £51 - /1 LGS
Fir den Bezirkshauptmanﬁ Tal /28

Lintner
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7

Rusfertigung

PR o

NOTARIATSAK'T
vom 30. Dezember 1999

o]

Vor mir, Doktor Franz K ienas t, 6ffentlichem Notar mit dem Amtssitz in Zwettl

Niederosterreich, sind heute in meiner Notariatskanzlei in 3910 Zwettl, Hauptplatz 1

erschienen die Parteien:---—-------mveue---

Herr Josef F r 6 s ¢ h 1, geboren am 19. (neunzehnten) September 1940 (eintau-

sendneunhundertvierzig), Bickermeister, in 3910 Zwettl, Hamerlingstrafie 11

wohnhaft, ausgewiesen durch dessen Fiihrerschein der Bezirkshauptmannschaft Zwettl I

yom 23. April 1996, Nummer: 1996439, und dessen Ehegattin o S TSR

|
Frau Ebba F r 6 s ¢ h 1, geboren am 5. (fiinften) Oktober 1940 (eintausendneun- i
hundertvierzig), Angestellte, in 3910 Zwettl, Hamerlingstrafie 11 wohnhaft, ‘
ausgewiesen durch deren Reisepall der Bezirkshauptmannschaft Zwettl vom i: l
19.8.1999, Nummer: E 0730780 7, als iibergebende Partei einerseits und deren Sohn -- | "'

Herr Wolfeang F rioschl, geboren am 10. (zehnten) Juli 1965 (eintausend- |‘

neunhundertfiinfundsechzig), Konditormeister, in 3910 Zwettl, Hamerlingstrafe 11 |

wohnhaft, ausgewiesen durch dessen ReisepalB der Bezirkshauptmannschaft Zwettl i‘

vom 6.9.1993. Nummer: W 0922137, als iibernechmende Partei andererseits ---==========

; . »cchlosse -hstehenden [
und haben vor mir vereinbart und abgeschlossen nachstehe \ !|
;
|

—~LEBE R(:ABSVERTRAG-
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Wolfgang Froschl mitibernommen und erkldrt dieser den Ubergeber Josef Froschl
diesbeziiglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.

1L

Erstens: Die Ubergeber Josef und Ebba Frsochl sind je zur Hilfte biicherliche

Eigentiimer der mit einem Pfandrecht fiir die Sparkasse der Stadt Zwettl belasteten
Liegenschaft Einlagezahl 99 Grundbuch 24392 Zwettl Stadt mit dem Grundstiick .160
Baufliche (Gebidude) bezichungsweise Baufliche (begriint) mit dem darauf erbauten
Haus HamerlingstraBe 11. Dazu wird festgestellt, dass sich das vertragsgegen-
stindliche Haus im Sonderbetriebsvermogen des Ubergebers Josef Froschl befindet,
wie oben im Teil 1. dieses Vertrages niher beschrieben ist. --=---=smm-mmsmmmmmemcmeceeeeee
Die Ubergeber sind weiters je zur Hilfte biicherliche Eigentiimer der Liegenschaft
Finlagezahl 105 Grundbuch 24392 Zwett]l Stadt, welche Liegenschaft jedoch nicht
Gegenstand dieses Vertrages ist. ——M———————————— ==
Zweitens: Die Ehegatten Josef und Ebba Froschl iibergeben in das alleinige Eigentum
ihres Sohnes Wolfgang Froschl und dieser iibernimmt von ersteren die vorbe-
schricbene Liegenschaft Einlagezahl 99 Grundbuch 24392 Zwettl Stadt samt dem
darauf erbauten Haus HamerlingstraBe 11, mit allen Rechten, mit welchen die
iibergebende Partei den Ubergabsgegenstand bisher besessen und beniitzt hat oder zu
besitzen und zu beniitzen berechtigt gewesen wire, mit dem gesamten rechtlichen und
natiirlichen Zubehor, sowie samt allen auf der Ubergabsliegenschaft vorhandenen
freien Fahmissen der iibergebenden Partei (ausgenommen deren Wohnungsein-
richtung, Kleidung, Wische und persdnliche Gebrauchsgegenstinde, was alles im
Eigentum der iibergebenden Partei verbleibt), ohne Haftung fiir ein bestimmtes
Ausmab. eine besondere Beschaffenheit oder Verwendbarkeit. =-=--=-=cesemememeeacceemmms
Der Ubernchmer kennt den Ubergabsgegenstand, insbesondere dessen Grenzen, Lage
und Beschaffenheit aus eigener Wahrmehmung, ------==----========--s=s-sssssssssssmsanssess
Die Gegenleistung der iibernchmenden Partei besteht in der Gewithrung von
Vohnunes- und Ausgedingsrechten fiir die fibergebende Parter. ===ttt
Drittens: Die tibergebende Partei bewilligt sohin ob der Liegenschaft Einlagezahl 99

Grundbuch 24392 Zwettl Stadt die Finverleibung des Eigentumsrechtes fuir Herm
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hnten) Juli 1965 (eintausendneunhundert fiinf-

g Froschl, geboren am 10. (ze B 3

bernahme des Ubergabsgegenstandes in den faktischen
mit Ubergang von Gefahr und Zufall,

. Wolfgan
undsechzig) zur Giinze.
Viértens: Die Ubergabe und U

und GenuB der iibernehmenden Partel,

st ab erstem Jinner 2000 (zwe
rauf lastenden Steuern und Gffentlichen Abgaben von

Besitz
Last und Vorteil i
iibernehmende Partei hat die da

itausend) als vollzogen anzusehen. Die

diesem Tage an zu tragen.
bende Partei haftet dafiir, dafl der Ubergabsgegenstand mit Aus-

Fiinftens: Dic liberge

: i
nahme des im Punkt , Erstens” erwithnten Pfandrechtes vollkommen satz- und L
lastenfrei, insbesondere auch in der Natur frei von Besitz- und Bestandrechten dritter
Personen ist. Dazu wird festgestellt, dass das einverleibte Pfandrecht zugunsten der

Sparkasse der Stadt Zwettl, nunmehr Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft

Waldviertel-Mitte, fiir betricbliche Zwecke aufgenommen wurde (siche Teil 1. dieses

Vertrages). =—-—-——-
Sechstens: Uber Verlangen der iibergebenden Partei sichert derselben die iiber-
nehmende Partei fiir sich und ihre Rechtsnachfolger auf Lebensdauer der iibergeben-
den Partei und ohne, dass diese hiefiir noch etwas zu leisten hitte, beim Vertragshause

HamerlingstraBe 11 folgende, am 1. (ersten) Jinner 2000 (zweitausend) beginnende

Ausnahme zu: ------

a) Das lebenslingliche unentgeltliche Wohnrecht an der derzeit bewohnten, im ersten
Stock gelegenen Wohnung, bestehend aus Vorraum, zwei Wohnzimmer, zwei
Schlafzimmer, Bad, W( ind Wirtschaftsraun Eine Kiiche besteht in der

seoenstindlichen 'Wohnur I nd -
gegenstindlichen T [ sind jedoch berechtigt die
¥ kiiche mitrubeniit . T 1ot . ' i 1 } | {
B¢ skiiche mitzubeniitzen. Ferner ist mit dem Wohnrecht der Ubergeber
verbunden der fre "utritt zu d r Wohnung und zu Nel
den der freie Zutri 1 dieser W Ing u 1 allen Nebenriumlichkeiten
11 f Bewegu der \ufenthalt n allen
Betriebsriiumlichkeiten, i nd Kat f i
1 . hau termer das Recht,
jeder: I i 1 |
{ 1 1AsSsSCn
Die ordentliche Beheizur [ M i }
1\ it icht weeke und fir
iiblichen Elektrogeriite. auseenommen Raumhe; . i1 :
Rau ri I nstandhaltung der

:.l:.:l. Wy i:: il " h (l I I
ra I ! hicfiir durch die
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4175/

b) Die sorgsame Pllege und Betreuung im Krankheits- und Gebrechlichkeitsfall

abergebenden Partei, insbesondere die Reinigung der Ausnahmswohnung,
Kleidung, Wiische und Schuhe, das Holen des Arztes und der Medikt;lnmte.

Zubereitung und Darreichung der Kost zu allen Mahl- und Jausenzeiten des Tages, “¥45% ::-
gebenenfalls einer entsprechenden Krankenkost und {iberhaupt die Verrichtung

Jgx mit einer hiuslichen Pflege und Betreuung verbundenen Ginge und Arbeiten.

— 3
S Dig Jiir die Verpflegung n
R At e rpflegung notwendigen Lebensmittel sind von der iibergebenden
artei beizustel »
= und Q ¥ len beziehungsweise auf deren Kosten anzuschaffen. -—--------- e
L, “Rollte diese Pflege und Betre 3 . S
aiat 2 Betreuung durch den Ubernchmer nicht richtig oder
iiberhaupt nicht erbra erden, so si ie U : -
- iiberhauj acht werden, so sind die Ubergeber berechtigt, auf Kosten des
are eine Pfleoenere - s .
o Ubernehmers eine Pflegeperson oder Bedienerin aufzunehmen, jedoch nur insoweit,
& als vorstehende Kosten durch ein allenfalls zur Auszahlung gelangendes Pflegegeld
e keine Deckung finden; sollte der Ubemnchmer die vollstindige Pflege und
. Betreuung der Ubergeber leisten, so sind letztere verpflichtet, an erstere das thnen
Uber- allenfalls zukommende Pflegegeld folgen. Die U ind i i ' | '
- i - gegeld auszufolgen. Die Ubergeber sind in Kenntnis, il | |
eben- . i |
gcoen daB das allenfalls zur Auszahlung gelangende Pflegegeld von der Pensions- | 'J l!
sha e e :
use versicherungsanstalt zuriickverlangt werden kann, wenn dieses Geld zweck- f I| l‘
nende entfremdet verwendet wird. --———-———-ammemmmmmmm oo e oo e e || |l
Der Ubernechmer ist jedoch nicht verpflichtet, irgendwelche Kosten fiir ein Alters- ! ”
crsten oder Pflegeheim, insbesondere auch keine wie immer gearteten Ersatzanspriiche zu h l
, It
. EWel iibernehmen. ------====--- —— e 1 e e S !|
in der Sollte der Ubernehmer aus beruflichen oder personlichen Griinden nicht zur .‘
gl die Erbrineung dieser Pflege- und Betreuungsleistungen in der Lage sein, so hat er !i
«rgeber dafiir zu sorgen, dass diese Leistungen von ciner geeigneten Person erbracht |‘
i £ ECCIE |
1
Wkeiten werden e o e e e e e e b ‘
allen ¢) Ferner ist der Ubernchmer verpflichtet, der Ubergeberin Ebba Froschl beginnend H
Recht, ab der Erlangung der eigenen Pension (vor aussichtlich erster Jinner zweitausend- |
: S ] |
fl, eins) eine monatliche ,,Versorgungsrente® fur die von ihr iibergebene Haushilfte zu ‘|
3 bezahlen. Die Hohe der monatlichen Versorgungsrente errechnet sich wie folgt: Die |
md fir
der Vertragsparteien sind sich dariiber cinig, dass Frau Ebba Froschl iiber einen | I
ing s 2y
d natlichen Betrag von S 14.000,-- (Schilling vierzehntausend) zwolfmal jihrlich |
ch e 1 ] g : : |
verfiiven soll (die Sonderzahlungen aus der Pension bleiben hiebel !
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unberiicksichtigt). Der Ubernehmer verpflichtet sich daher bis zum 0 g
eines jeden Monats zur Zahlung des Differenzbetrages, der ausgehend von der :'6:
Nettopension der Frau Ebba Froschl auf den vorgenannten Betrag T’O" 5 14.000,- b!
noch fehlt. Zum Zwecke der Erhaltung des inneren Wertes wird obiger Betrag von E
S 14.000,-- (Schilling vierzehntausend) derart stabilisiert, dass das heute zwischen zut
den S 14.000,- (Schilling vierzehntausend) und der Indexzahl — der Frl
Verbraucherpreise 1996, herausgegeben  vom Osterreichischen  Statistischen Eil
Zentralamt in Wien, bestehende Verhiltnis auch am jeweiligen Zahlungstage 19
unveriindert zu bleiben hat. Sollte diese Indexzahl nicht mehr herausgegeben
werden. so hat an deren Stelle eine andere entsprechende Verhiltniszahl,
insbesondere eine solche des obigen Amtes zu treten. -----==-r=--=--m=—m—mcommere—me E!
Sonstige Ausnahmsrechte werden ausdriicklich nicht vereinbart. Fiir den Fall des W
Wegzuges der iibergebenden Partei von der Ubergabsliegenschaft wollen die W
Vertragsparteien heute gleichfalls keine Vereinbarungen treffen. -—------ee-ceeeceeeeeo el
Zur Sicherstellung bewilligt die ibernechmende Partei ob der Liegenschaft Einlagezahl k
99 Grundbuch 24392 Zwettl Stadt die Einverleibung der Dienstbarkeit der Wohnung u
und der Reallast der Ausnahme, alle Rechte im Sinne dieses Vertragspunktes fiir Josef 2
Froschl, geboren am 19. (neunzehnten) September 1940 (eintausendneunhundertvier- |
zig) und fiir Frau Ebba Fréschl, geboren am 5. (fiinften) Oktober 1940 (eintausend- [
neunhundertvierzig), sowie die Einverleibung der Reallast der Versorgungsrente fiir ¢
Frau Ebba Frischl, geboren am 5. (fiinften) Oktober 1940 (eintausend- ]
neunhundertvierzig). -------- e : - e s L |

Siebentens: Fiir den Fall, dass der Ubermnehmer Wolfgang Frischl stirbt und keine
Ehefrau und keine chelichen Kinder hinterlésst, wird ausdriicklich bedungen, dass die
iibergabsgegenstindliche Liegenschaft Einlagezahl 99 Grundbuch 24392 Zwettl Stadt
an beide Ubergeber bezichungsweise an den iiberlebenden Ubergeberteil zuriickfillt.
Es bewilligt daher schon jetzt der Ubernehmer Wolfgang Froschl unter Vorlage einer
Ausfertigung dieses Notariatsaktes, seiner Sterbeurkunde und einer Bestitigung des
Verlassenschafisgerichtes, dass keine ehelichen Nachkommen vorhanden sind, ob der
thm gehérigen Liegenschaft Einlagezahl 99 Grundbuch 24392 Zweitl Stadt die
Einverleibung des Eigentumsrechtes fiir Herrn Josef | roschl, geboren am 19. (neun-

zehnten) September 1940 (emtausendneunhundertvierzig) und Frau Ebba Froschl
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A

€< s s> Wertsicherungsrechner €

Die Informationsmanager

Verbraucherpreisindex

Zeitpunkt Indexwert Basis 1996  Veranderungsrate Wertin EUR Wert in ATS
Dezember 1999 103,9 - 1017,42 14 000,00
August 2025 196,5 89,1 1923,94 26 474,00

Der Indexwert Basis 1996 hat sich von Dezember 1999 bis August 2025 um 89,1% verandert.
Ausgehend von einem Betrag in der Hohe von 14 000,00 ATS im Dezember 1999 betragt dieser
26 474,00 ATS im August 2025.

Das entspricht einem Betrag von 1 923,94 EUR.

Anmerkung

Samtliche Werte sind kaufmannisch gerundet.

Beim Vergleich mit friiheren Basisjahren sind Rundungsdifferenzen nicht ausgeschlossen.

Statistik Austria kann bei Ausklinften in Wertsicherungsangelegenheiten nur die mitgeteilten
Wertsicherungsvereinbarungen rechnerisch nachvollziehen. Es kann jedoch nicht festgestellt
werden, ob ein Vertrag oder die Hohe eines Mietzinses (oder Unterhaltszahlungen, 0.3.) der
geltenden Gesetzeslage entspricht. Es kann auch keine Aussage dariiber getroffen werden, wie

lange und ob Uberhaupt die errechneten Betrage riickwirkend nachverrechnet werden durfen.

© Statistik Austria 2025
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Franz Witibschlager

ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

Mitglied des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs

Josef Wolfikstrasse 21

2000 Stockerau

Tel: 0664/7664585

e-mail: sv.witibschlager@gmx.at

GZ.: 7 E 746/25 s

SCHATZUNGSGUTACHTEN

Auftraggeber:

Betreff:
Auftrag:

Ort der Schéatzung:

Tag und Uhrzeit der Schatzung:

Anwesende:

Summe gesamt;

Baumeister Dipl. Ing. Mario Schalko

3852 Gastern, Franz-Grinberger-Stralle 13

Gutachten, Backerei

Schatzung der Fahrnisse und Backereimaschinen

3910 Zwettl, Hammerlingstraflie 11
10. November 2025

Herr Wolfgang FROSCHL
Herr Franz WITIBSCHLAGER, SV

€uro 4.700.- inklusive 20% Mwst.

Gastraum:
1 Kihlvitrine, stark gebraucht €
2 Kihlschréanke mit Glastlren, gebraucht, zusammen €
1 Edelstahl Pult, gebraucht €
1 Kaffeemaschine, Marke La Cimpali, zweigruppig,

mit Mahlwerk, zusammen €
1 Backofen, Marke Miwe, Aeromat, gebraucht €
1 Edelstahl Pult, mit Laden und Tiren, Lade fehlend,

stark gebraucht €

Seite 1von 5
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1 Posten Stuhle und Tische, buchefarben, teilweise
stark abgenutzt, ohne Wert

Backstube, Raum 1:

1 Kuhlpult mit Laden und Turen

1 Wurstschneidemaschine

1 Haubenschrumpfmaschine, Saropacker, alteres Modell

1 Gefrierschrank, Marke Liebherr, stark gebraucht, Dellen

1 Posten BlUromobel, stark gebraucht, abgenutzt, ohne Wert

Backstube:

1 Edelstahl Pult

3 Edelstahl Etagenwégen, zusammen

1 Edelstahl Pult, dreiladig, eintlrig

1 Edelstahl Waschbecken

1 Ruhrmaschine, gelb, lackiert, stark gebraucht,
ohne Funktion, Altgerat, ohne Wert

1 Edelstahl Heizgerat

2 Wandregale, grau, lackiert, rostig, ohne Wert

1 Edelstahl Haubensptlmaschine, stark gebraucht

1 Sammlung Edelstahl Tépfe, pauschal

1 Gefrierschrank, weil’, beschadigt

1 TiefkUhler, Edelstahlfront, stark gebraucht, beschadigt

1 Kuhlhaus, fix verbaut, Altgerat, ohne Wert

1 Backblechputzmaschine, Pragesbauer

1 TiefkUhltruhe, Altgerat

1 Etagenbackofen Columbus mit Zubehdr, gebraucht,
angeblich behauptetes Fremdeigentum

1 Teigausrollmaschine, Fritsch, stark gebraucht

5 Backblechwagen, zusammen

1 Backofen, Compact 1.10 K, Edelstahl, gebraucht,
angeblich behauptetes Fremdeigentum

1 Brotchenanlage, Pragesbauer, gelb, ohne Funktion, Aligerat

1 Camper Konsul Teigabwieger, stark gebraucht

3 Teigknetmaschinen, stark gebraucht, zusammen

1 HB Technik Silo, stark gebraucht, ohne Wert

2 Kuhlkammern, Eis Foigt, alt, starke Gebrauchsspuren,
Uberprifung 2010 abgelaufen, Altgerét, ohne Wert

1 Konvolut Plastikkisten und Steigen, stark gebraucht,
teilweise gebrochen, ohne Wert

1 Sammlung Tische, stark gebraucht, ohne Wert
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Die Bewertung erfolgte auf Vergleichswertebasis, mit besonderer Beachtung der
gegenwartigen Marktlage und meiner jahrelangen Berufserfahrung.

Es wurde keine Funktionsprifung der im Gutachten gelisteten Fahrnisse
durchgefuhrt sodass keinerlei Garantie auf deren Funktionalitdt abgegeben

werden kann.

Der beauftragte Sachverstandige

Stockerau, am 10. November 2025

Bankverbindung: Raika Stockerau IBAN: AT35 3284 2000 0020 0980 / BIC: RLN WATWWSTO
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Finanzamt Waldviertel 2. Marz 2004
Hamerlingstr. 2a DVR 0008237
3810 Zwetil-Niedertsterreich Tel.: (02822) 52905-0

EW-AZ 34/044-2-0300/7

An 34/81
Froeschl Wolfgang ab 1. J&nner 2004

Hamerlingstr 11
3910 Zwettl-Niederdsterreich

Betr.  Grundbesitz BETRIEBSGRUNDSTUCK (§§ 59 und 60 BewG 1955),
bewertet als gemischt genutzites Grundstiick
3910 Hamerlingstrasse 11
Gemeinde Zwettl-Niederdsterreich
Katastralgemeinde 24392 Zwettl Stadt
Einlagezahl 99 Grundstiicksnummer .160

1. FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Janner 2004
Wertfortschreibung (§ 21 (1) Z. 1 BewG)

Fiir den im Betreff angefiihrien Grundbesitz wird auf Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestelit:

a. Einheitswert 31.800 Euro
gemaB AbgAG 1982 um 35 % erhohter Einheitswert 42,900 Euro

Die Anteile in Eurc sind dem Anhang A zu entnehmen.

Begrindung
Berechnung des Einheitswertes siehe Beilage.

Bei der Berechnung des nicht erhthten Einheitswertes waren gemaB § 23 Bewertungsgesetz 1955 die
Wertverhalinisse zum 1.1.1973 (Hauptfeststellungszeitpunkt) maBgeblich.

Die Erhéhung des Einheitswertes um 35 % ist auf Grund des Artikels Il des AbgAG 1982 durchzufiihren.
Der erhéhte Einheitswert ist die Basis fiir alle vom Einheitswert abgeleiteten Abgaben und Beiirdge.

Die Forischreibung war erforderlich, weil das DachgeschoB ausgebaut wurde.

Rechtsmitielbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Waldviertel das
Rechtsmittel der Berufung schrifilich oder telegrafisch eingebracht werden. Die Berufung hat den
angefochtenen Bescheid zZu bezeichnen {zweckmaBigerweise EW-AZ 34/044-2-0300/7,
Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2004 vom 2.3.2004) und ist zu begriinden.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochtenen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nicht aufgehalien.

Bei einer Wertfortschreibung kann lediglich die Hoéhe des Einheitswertes angefochten werden, nicht jedoch
die Art des Grundbesitzes und die Eigentumsverhélinisse.

OB: 20040307 2885 Seite 1, es folgt Seite 2
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Finanzamt Waldviertel 2. Marz 2004
Hamerlingstr. 2a DVR 0008237
3910 Zwettl-Niedertsterreich Tel.: (02822) 52905-0

EW-AZ 34/044-2-0300/7

2. GRUNDSTEUERMESSBESCHEID zum 1. Janner 2004
Fortschreibungsveranlagung

Fir den im Betreff angefiihrten {nach bundesgesetziichen Vorschriften nicht grundsteuerbefreiten Teil des)
Grundbesitz{es) und den (die) im Anhang A angefiuhrten Eigentimer (Miteigentimer) wird auf Grund des
Grundsteuergeseizes 1955 in der gelienden Fassung der Grundsteuermessbetrag festgesetzt mit

80,32 Euro
Begrindung
Berechnung des Grundsteuermessbetrages in Euro:
Steuermesszahl 1,0 v.T. von 3.650,00 3,650
Steuermesszahl 1,5 v.T. von 3.650,00 5,475
Steuermesszahl 2,0 v.T. von 35.600,00 71,200 80,32
gerundet gemaB § 18 GrSiG 80,32
Rechismitielbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Waldvieriel das
Rechtsmittel der Berufung schrifilich oder telegrafisch eingebracht werden. Die Berufung hat den
angefochtenen Bescheid Zu bezeichnen (zweckmaBigerweise EW-AZ 34/044-2-0300/7,
Grundsteuermessbescheid zum 1. Janner 2004 vom 2.3.2004) und ist zu begriinden.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochienen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nicht aufgehalten.

Anhang A

Liste der Miteigentimer

Name Anteil
Anteil vom Einheitswert erhédhten EW erh.bes.EW
(in Euro)

e T - 3180080 - 4280000 =

Abkiirzungen

AbgAG 1982  Abgabenidnderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/1982

ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

Bew( Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EW Einheitswert

bes. EW besonderer Einheitswert fiir Zwecke der Grundsteuer geméB § 53 Abs. 9 BewG

EW-AZ Einheitswert-Aktenzeichen

GrstG Grundsteuergesetz 1955

Erlauterungen

Auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen zu leisten.

OB: 20040307 2885 Seite 2, es folgt Seite 3
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Finanzamt Waldviertel
Hamerlingsir. 2a

3910 Zwettl-Niederosterreich
EW-AZ 34/044-2-0300/7

Berechnung des Einheitswertes (Angaben in £):

Bauj. T. Beschreibung Kub./Flache Bauklasse €/m’o.m? Zu/Ab. AfA Restw.

2. Méarz 2004
DVR 0009237
Tel.: {02822) 52805-0

in % in% in%
2003 DG DachgeschoB 82,7 15.23 87,2074 50 1,3 1000 = 7.572,65
2003 EG Hofiiberdach 25,2 15.21 36,3364 1,3 1000 = 915,67
2003 1 Terrasse 41,7 15.11 29,0691 1,3 1000 = 1.212,18
1969 EG Backstube 156,0 15.32/33 47,2373 1,3 94,8 = 6.985,82
1969 EG Wohnraume 57,4 15.23 87,2074 50 1,3 948 = 4.982,66
1969 EG Mehimagazin 68,5 15.32/33 47,2373 1,3 948 = 3.067,49
1800 1 Wohnung 192,0 15.23 87,2074 50 1,3 300 = 5.274,30
1900 EG Geschaft 24,5 15.23 87,2074 50 1.3 300 = 673,02
1800 EG Biiro 12,2 15.23 87,2074 50 1.3 300 = 335,13
1900 EG Gew. Raume 189,1 15.32/33 47,2373 1,3 300 = 2.679,77
Gebéaudewert 33.698,69
Bodenwert: 621 m? je 18,9000 € 11.736,90
Bebaute Flache: 236 m?
Wert bis zum 10-fachen d. bebauten Flache: 11.736,90
davon 25 % Kirzung gemaB § 53 Abs. 2 BewG - 2.934,2250
42.501,3650
davon 25 % Kirzung gemaB § 53 Abs. 7 lit. d BewG - 10.625,3412
31.876,0238
Einheitswert (gerundet gem&B § 25 BewG) 31.800
Erhdhter Einheitswert {gerundet gem&s § 25 BewG) 42.800
OB: 20040307 2885 Seite 3
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MWELT "= Bundesministerium

Land- und Forstwirtschaft,

Altlastenpo rtal Klima- und Umweltschutz,
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

. Becbachtung abgeschlossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaf aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Zwettl Stadt .160 (Grundstuck)"
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