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1 Objekt und Auftrag

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit den Adressen Herrmanngasse 3 und HochstraRe 20 in 2540 Bad
Voslau liegt in der Stadtgemeinde Bad Voslau im Bezirk Baden im Bundesland Niederdsterreich. Weiters ist
die Liegenschaft dem Grundbuchskérper der Katastralgemeinde KG 04035 Vaslau mit der Einlagezahl EZ 63 und
dem Grundstiick mit der Grundstiicksnummer Gst-Nr. 124/1 sowie einer Grundsticksflache von 1.090 m? zu-
geordnet. Auf der Liegenschaft wurde Wohnungseigentum begriindet, aktuell ist Herr Erwin Paierl (geb.
18.12.1958) Eigentiimer aller WEG-Objekte mit den B-LNR 5 bis 11 und einem Gesamtanteil von 876/876.

Auf der Liegenschaft befindet sich die Villa Pazelt, welche gemaR Kundenauskunft im Jahre 1895 von dem Ar-
chitekten Ludwig Baumann errichtet wurde und ber einen Teilkeller, ein UntergeschoR, ein ErdgeschoR und
ein nicht ausgebautes DachgeschoB verflgt. Zum Bewertungsstichtag sind 4 Wohneinheiten in dem Gebaude
konzipiert, von denen 2 im UntergeschoR sowie 2 im ErdgeschoB situiert sind. Die Gesamtwohnnutzflache der
Bestandseinheiten betragt gemaR Einreichplan vom 10.01.2023 rd. 557,88 m2.

Der Bauakt aus dem Jahr 1895 ist laut Bauamt Bad Vdslau verloren gegangen, weshalb der alteste Bauakt zu dem
Gebaude, der sich am Bauamt befindet, aus dem Jahr 1950 ist. Am 06.03.2023 wurde von der Stadtgemeinde Bad
Véslau eine Baubewilligung fiir den Umbau des Unter- sowie Erdgeschofes sowie ein DachgeschoR-Ausbau
ausgestellt. Durch den DG-Ausbau konnen zwei weitere Wohneinheiten errichtet werden und die Wohnnutzfla-
che des DachgeschoRes wird nach Fertigstellung gemaR Einreichplan vom 10.01.2023 mit rd. 262,42 m? ausgewie-
sen. Dadurch wirde sich die Gesamtwohnnutzflache (UG, EG, DG) auf 820,30 m? erh6hen.

Der Gutachterin wurden keinerlei Miet- bzw. Bestandsrechte an dem Objekt angezeigt.

Der Auftraggeber der gegenstandlichen Verkehrswertermittlung ist das Bezirksgericht Baden, Conrad-von-Hot-
zendorf-Platz 6, 2500 Baden, in der Rechtssache 5 E 9/24w

Mit Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 10.06.2024 wurde die Schatzung der Liegenschaft EZ 63 GB 04035
Véslau in 2540 Bad Voslau, Hermanngasse 3 und Hochstrale 20, angeordnet.

Das Gericht hat weiters gemaR § 140 Abs. 2 EO den Auftrag erteilt, benétigte Unterlagen anderer Behérden, die sich
auf die zu versteigernde Liegenschaft beziehen, insbesondere Uber den Einheitswert, den Grundsteuermessbetrag
und (Abgaben)bescheide mit dinglicher Wirkung beizuschaffen und das Gutachten elektronisch sowie in einfacher
Ausfertigung samt Kurzgutachten binnen acht Wochen nach dem Schatzungstermin zu erstatten.

Zu bewerten ist die genannte Liegenschaft samt Dienstbarkeiten und allenfalls vorhandenes Zubehor, das be-
schrieben und geschatzt werden soll.

Es ist weiters zu erheben, ob ein Grenziiberbau vorhanden ist, ob und welche Bestandvertrage, die auf den Wert der
Liegenschaft Einfluss haben, bestehen und ob bejahendenfalls Bestandzinse vorausbezahlt oder Bestandzinsforde-
rungen abgetreten wurden.
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Die gemeinsame Verwertung ist die wirtschaftlich sinnvollste Variante der Verwertung und wird in der Bewer-
tung vorausgesetzt.

1.4 Zweck des Gutachtens

Der Zweck dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes im Exekutionsverfahren (BG Baden
5 E 9/24w) durch Zwangsversteigerung der gegenstandlichen Liegenschaft wegen EUR 1.714.230,83 samt Anhang.

1.5 Befundaufnahme

Die Befundaufnahme erfolgte am 10.07.2024 von 12:00 Uhr bis 13:00 Uhr in Anwesenheit von:
» Herr Erwin Paierl
» Frau SV Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS | Immobilienbewertung Nass | Ibew.at

Im Zuge der Befundaufnahme konnten alle Teilbereiche der Liegenschaft und des Gebéudes besichtigt werden.

1.6 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der gerichtlich angeordneten Befundaufnahme, somit der 10.07.2024 (§ 141
Abs. 1 EO).

1.7 Unterlagen

e  Grundbuchauszug | 21.05.2024

o Nutzwertgutachten | Prof. Dipl.-Ing. Walter Guggenberger ZT-GmbH | 20.10.2020
¢  Eigene Fotodokumentation | 10.07.2024

e  Orthofoto | 27.08.2024

e  Abfrage beim Gemeindeamt | Flachenwidmung | 27.08.2024

https://www.badvoeslau.at/ & https:/atlas.noe.qv.at/atlas/portal/noe-atlas/

e  Elektronische Abfrage | Altlasten- und Verdachtsflachenkataster | 27.08.2024
http.//www.umweltbundesamt.at/vfka/

o  Elektronische Abfrage | Hochwasser- und Erdbebengefahrdung | 27.08.2024
http.//www.hora.gv.at/

e  Elektronische Abfrage | Larmkartierung | 27.08.2024
http://www.laerminfo.at/

o  Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen gemaR Pkt. 6. Literaturverzeichnis

o Literatur gemaR Pkt. 6. Literaturverzeichnis

Planunterlagen & Bescheide:

Bauakt
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o Aktenvermerk der Stadtgemeinde Bad Vdslau | Verlorener Akt aus dem Jahr 1895 | 09.06.1992

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Voslau | Baubewilligung fiir die Herstellung der Hauskanalisierung |
29.12.1950

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Vdslau | Baubewilligung fiir den Umbau des Wohnhauses | 16.04.1977

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Véslau | Benutzungsbewilligung fir den Umbau des Wohnhauses |
21.02.1980

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Vdslau | Baubewilligung fiir den Einbau einer Dachgaupe sowie einer Dach-
terrassensanierung | 22.05.1992

e Bauanzeige fiir den Neubau einer Gasfeuerungsanlage | 19.09.2014
e Bauanzeige fiir die Sanierung der Holzbauteile | Stadtgemeinde Bad Voslau | 24.04.2015
e Bauanzeige fiir die Anderung der Raumnutzung | Stadtgemeinde Bad Véslau | 07.11.2018

e Schutzzonengremium flir den Umbau des Unter- sowie ErdgescholRes, den DachgeschoBum- und Zubau und
den Neubau eines Aufzuges | Stadtgemeinde Bad Véslau | 13.11.2019

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Véslau | Baubewilligung fir den Um- und Zubau fiir den DachgeschoR-
Ausbau | 20.02.2020 (Bewilligung am 02.2022 abgelaufen)

e Abgabebescheid der Stadtgemeinde Bad Voslau | Stellplatz-Ausgleichsabgabe | 25.03.2023

e Bauansuchen fir den Umbau des Unter- sowie Erdgeschol}, DachgeschoRausbau und Aufzugsneubau | Er-
win Paierl | 13.06.2022

e Einreichplan | fir den Umbau des Unter- sowie Erdgeschof, DachgeschoRausbau und Aufzugsneubau |
Grundrisse, Ansichten, Schnitte, Lageplan | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH | 10.01.2023

e Baubeschreibung fir den Um- und DachgeschoRausbau | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH | 06.10.2022

e Bauphysikalische Nachweis fiir die baubehdrdliche Einreichung | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH |
06.10.2022

o Energieausweis fiur Wohngebaude | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH | 06.10.2022

e Bescheid der Stadtgemeinde Bad Véslau | Baubewilligung fiir Umbau des Unter- sowie Erdgeschof3, Dach-
gescholRausbau | 06.03.2023
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2 Zusammenfassung

Objekttypus Villa Pazelt Eigentiimerstruktur Wohnungseigentum
Katastralgemeinde Voslau | KG 04035 Eigentiimer Erwin Paierl
Einlagezahl 63 B-LNR 5-11
Grundstiicksnummer 1241 Anteile 876/876
Grundstiicksgrofe 1 090,00 m?

Herrmanngasse 3 & HochstralRe 20 | 2540
Adresse .

Bad Véslau

Straflenperspektive Siidostansicht

Bauweise Massivbauweise Flachenwidmung BK - Bauland Kerngebiet
GeschoRanzahl Teilkeller, UG, EG, DG (nicht ausgebaut) Bauklasse Sonderbebauungshdhe h2

Baujahr 1895 Hochwasser keine Gefahrdung

Denkmalschutz Ja Larmkataster Negativ

Bau-/Erhaltungszustand Uberwiegend gut Erdbebengeféhrdung VI - starke Geb&udeschéaden
Nutzung keine Bestandsrechte angefihrt Altlast- od. Verdachtsflichen Negativ

Verkehrswert der Liegenschaft | zum Bewertungsstichtag rd. EUR 4 892,- / m? Nutzfléche EUR 2 729 000, o

Stichtag 10.07.2024

- 5E9/24w | KG 04035 Voslau | EZ 63 | GST-Nr. 124/1 | Herrmanngasse 3 & Hochstrale 20 | 2540 Bad Vdslau | 10.07.2024 Seite 6 von 121



7N
\L&alﬁ Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Makrolage | Niederdsterreich

3 Befund

3.1 Makrolage | Niederosterreich

Niederosterreich grenzt im Norden an Tschechien und im Osten an die Slowakei. Die Landeshauptstadt ist St. P6l-
ten, welche mittig im Landesgebiet liegt.

Die Flache des Bundeslandes betragt 19.180 km?, davon entfallen 1,2 % auf Bauflachen, 48,2 % auf landwirtschaft-
liche Nutzfldchen, 2,6 % auf Gérten, 1,5 % auf Weingérten, 0,2 % auf die Alpen, 39,7 % auf Walder, 1,5 % auf Ge-
wasser und 5,1 % entfallen auf sonstige Flachen (Stand 2022). Der Dauersiedlungsraum Niederosterreichs beléuft
sich auf 60,6 % seiner Flache. (vgl. WKO Statistik 2024a)

Als groBtes oOsterreichisches Bundesland gliedert es sich in 20 Verwaltungsbezirke und 4 Statutarstadte, mit
insgesamt 573 Gemeinden. Der grofite See ist der Lunzer See und die hochste Erhebung der Schneeberg mit 2.076
m. (vgl. WKO Statistik 2024a)

#Bevolkerungsentwicklung

In Niederosterreich leben derzeit 1.723.981 Menschen (Stand 01.01.2024). In der Betrachtung der Bevolkerungs-
klassen zeigt sich folgende Verteilung: 14,47 % entfallen auf die unter 15-Jahrigen, 58,23 % auf die 15- bis 60-
Jahrigen und 27,30 % auf die Altersklasse 60 und alter. Die Einwohnerzahlen sind zwischen 2010 und 2024 um rd.
7,35 % gestiegen und es wird ein weiterer Anstieg der Bevolkerung von rd. 2,6 % bis zum Jahr 2030 prognosti-
ziert (im Vergleich zum Jahr 2024). (vgl. Statistik Austria a,b,c)

Gemessen an der Bevalkerungszahl ist Baden (150.220 Einwohner) der grofRte Bezirk, gefolgt von St. Pélten Land
(134.376 Einwohner), Madling (121.308 Einwohner) und Amstetten (118.210 Einwohner). (vgl. Statistik Austria 2024a)

#Wirtschaft und Leistung

Es gibt insgesamt 831.400 Erwerbstatige in Niederosterreich (Jahresdurchschnitt 2022; vgl. Statistik Austria 2022).
Die Struktur der Wertschépfung nach den drei Wirtschaftssektoren zeigt, dass 64,4 % auf den tertidren (Dienstleis-
tung), 32,4 % auf den sekundaren (Produktion — Industrie und Gewerbe) und 3,0 % auf den primaren Sektor (Land-
und Forstwirtschaft) entfallen (Stand 2022). Vergleicht man diese Werte mit Gesamtdsterreich, so zeigt sich, dass das
Bundesland Niederdsterreich im tertiaren Wirtschaftssektor (Dienstleistung) unter dem Durchschnitt von 69,3 %
liegt. Die Arbeitslosenquote in Niederdsterreich betrégt 5,9 % und liegt damit unter der durchschnittlichen Ar-
beitslosenquote Osterreichs von 6,4 % (Stand 2023). (vgl. WKO Statistik 2024b)

Im Bundesland Niederosterreich sind insgesamt 44.738 Arbeitgeberbetriebe (Stand 2023) ansassig (Vergleich
Osterreich gesamt 264.935 Betriebe). Niederosterreich liegt mit diesem Wert an zweiter Stelle hinter Wien mit rd.
59.853 Arbeitgeberbetriebe. Unterteilt man die Unternehmen in Niederdsterreich nach BetriebsgroBe, so zeigt sich,
dass rd. 81,8 % der Betriebe auf Kleinstunternehmen (1 bis 9 Beschaftigte), rd. 14,8 % auf Kleinunternehmen (10
bis 49 Beschaftigte), rd. 2,9 % auf Mittlere Unternehmen (50 bis 249 Beschaftigte) und rd. 0,5 % auf GroBunter-
nehmen (ab 250 Beschaftige) entfallen. (vgl. WKO Statistik 2024c)
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Abbildung 1: Landkarte (vgl. Microsoft Corporation 2024)

Betrachtet man den Immobilienmarkt des Bundeslandes Niederdsterreich, so zeigt sich, dass im Jahr 2021 rd.
939.784 Wohnungen verzeichnet wurden. Davon sind 9,7 % als 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen, 61,5 % als 3- bis 5-
Zimmer-Wohnungen, 28,8 % als 6- und mehr Zimmer-Wohnungen verzeichnet. Analysiert man den Gebaudebestand
nach Bauperioden, so zeigt sich, dass 15,4 % der Geb&ude vor 1919 erbaut wurden, 7,8 % zwischen 1919 und 1944,
8,5 % in der Zeitspanne von 1945 bis 1960, 38,0 % zwischen 1961 und 1990 und 30,2 % nach 1990. (vgl. Statistik
Austria 2024d.,e)

Wie in anderen Bundeslandern, so ist auch in Niederdsterreich ein deutliches Gefélle der Inmobilienpreise zwi-
schen den unterschiedlichen Regionen zu erkennen. An der Spitze liegen hier die Bezirke des sogenannten
Speckgirtels um Wien, wie beispielsweise Modling oder Klosterneuburg. Die Landeshauptstadt St. Pélten befin-
det sich hingegen im Mittelfeld der Preisspanne. Die Preise in den landlichen Regionen des Waldviertels, wie
beispielsweise die Bezirke Waidhofen an der Taya oder der Bezirk Gmiind fallen am giinstigsten aus. (vgl. WKO
2023)

Landesweit bewegt sich der Kaufpreis pro m? fiir Reihenhauser zwischen EUR 1,021,11 im Bezirk Waidhofen /
Thaya und EUR 2.612,60 im Bezirk Mo6dling (vgl. WKO 2023). Fir Eigentumswohnungen mit Erstbezug werden
zwischen EUR 4.723, - bis EUR 4.949, - erzielt (vgl. Exploreal GmbH 2023). Gebrauchte Eigentumswohnungen
liegen in der Spanne von EUR 936,12 bis EUR 2.748,41, Baugrundstiicke bei EUR 8,00 bis EUR 1.350,00 (vgl.
Gewinn 2023) und Betriebsgrundstiicke bei EUR 32,61 bis EUR 213,16 (vgl. WKO 2023). Betrachtet man die Ent-
wicklung der Baugrundstiickspreise im Zeitraum von 2015 bis 2022, so wird ersichtlich, dass sich die Preisspanne
fir Grundstiicke in Niederosterreich insgesamt erhoht hat. Die Minimalwerte weisen jedoch nur eine geringfii-
gige Preissteigerung auf bzw. in einigen Peripheriegebieten sogar einen leichten Riickgang, wahrend bei den
Maximalwerten ein deutlicher Anstieg zu verzeichnen ist. (vgl. WKO 2023)

Des Weiteren ist anzumerken, dass die tatsachlichen Verkaufspreise fiir Wohnungen, Einfamilienhauser und
Reihenhauser deutlich unter den aktuellen Angebotspreisen liegen.
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3.2 Mikrolage | Bad Voslau | Herrmanngasse 3, Hochstralle 20

Die Stadtgemeinde Bad Voslau liegt im Bezirk Baden im Industrieviertel in Niederosterreich, nahe an der siid-
lichen Grenze Wiens und damit gleichzeitig am Rande des sogenannten Speckgurtels rund um die Bundeshaupt-
stadt. Von der Gemeinde aus ist Wien tber die Siidautobahn A2, die Wiener Bad Véslauer Stralle B212 sowie uber
die Stidbahn der OBB schnell zu erreichen. (vgl. Google LLC 2024)

Die Stadtgemeinde befindet sich mittig im Bezirk Baden und setzt sich aus den drei Katastralgemeinden Bad
Véslau, Gainfarn und GroBau zusammen. Die Nachbargemeinden, welche im Uhrzeigersinn von Norden nach Wes-
ten an die Gemeinden grenzt, sind Sool3, Baden bei Wien, Kottingbrunn, Leobersdorf, Berndorf, Weissenbach an der
Triesting, Pottenstein und Alland. (vgl. Google LLC 2024).

Bad Voslau hat 12.442 Einwohner (Stand 2024) und verzeichnete im Verlauf der Jahre 2011 bis 2024 einen Anstieg
der Bevalkerung von 9,80 %. Das Gemeindegebiet erstreckt sich (iber eine Katasterflache von 38,75 km2 mit einer
Bevdlkerungsdichte von 317 Einwohnern pro km2. Bezliglich der Flachenverteilung ist die groite Flache in der Ge-
meinde als Wald ausgewiesen und die zweitgrofte Flache als landwirtschaftliche Nutzflache genutzt. Bauflachen sind
an vorletzter Stelle der Flachen somit verflgt Bad Voslau tiber viele Griinflachen. (vgl. Statistik Austria 2024)

Derzeit sind 5.916 Erwerbstatige in der Gemeinde gemeldet (Stand 2022). Die Gemeinde weist mehr Auspendler
als Einpendler auf und ist somit eine Auspendlergemeinde, was bedeutet, dass es weniger Arbeitsplatze als dort
wohnhafte Erwerbstatige gibt (Stand 2022). (vgl. Statistik Austria 2024)

Im Bereich der sozialen Infrastruktur bietet die Stadtgemeinde einige Kindergarten, zwei Volksschulen, eine Mit-
telschule, eine allg. Sonderschule, ein Bundesrealgymnasium sowie eine Musikschule. Weitere hoherbildende
Schulen befinden sich in der Nachbarstadt Baden bei Wien. Die medizinische Versorgung in Bad Voslau ist
durch vier Allgemeinmediziner, einige Facharzte und drei Apotheken gewahrleistet und in der Nachbarstadt
Baden bei Wien ist das Landesklinikum Baden situiert. Neben Einkaufsméglichkeiten fiir Lebensmittel und Giter
des taglichen Lebens im Stadtzentrum, liegen stidlich bei der Stadtgrenze weitere Supermérkte und Geschafte. (vgl.
Google LLC 2024)

Die Hauptverkehrsachsen der Stadtgemeinde sind die B212 (Bad Voslauer StraRe) sowie die Autobahn A2 (Siid
Autobahn) mit den Auffahrten Bad Véslau und Kottingbrunn.
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Abbildung 2: Mikrolage — Verortung in der Gemeinde (vgl. Microsoft Corporation 2024)

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Zentrum von Bad Véslau. Der nachstgelegene Su-
permarkt befindet sich rd. 450 m (rd. 6 Gehminuten) entfernt. Das Landesklinikum Baden ist in rd. 7,8 km (rd.
14 Fahrminuten) Entfernung situiert. (vgl. Google LLC 2024)

Die ErschlieBung der Liegenschaft mittels motorisierten Individualverkehres erfolgt iiber die Herrmanngasse.
Die B212 (Bad Voslauer StraRe) ist in rd. 300 m (rd. 1 Fahrminute) Entfernung erreichbar und eine Anbindung
an das ubergeordnete StraBennetz, die A2 (Sud Autobahn) mit der Auffahrt Kottingbrunn ist in rd. 2,2 km
(6 Fahrminuten) Entfernung gegeben.

Fur den offentlichen Verkehr ist die Liegenschaft Gber die Haltestelle Bad Voslau Petzgasse mit den regionalen
Busverbindungen der Linien 301, 314 und 315 angeschlossen, welche in rd. 160 m (rd. 2 Gehminuten) Entfer-
nung erreichbar ist. Die nachstgelegene Bahnverbindung mit dem Bahnhof Bad Voslau ist in rd. 1,6 km (rd. 5 Fahr-
minuten) Entfernung gegeben. Hier verkehrt die Regionalbahn R3, der Regionalexpress REX1 und REX3, die
Schnellbahn $1, S2, S3 und S4 sowie diverse Regionalbuslinien. (vgl. Google LLC 2024, vgl. OBB AG 2024).
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Abbildung 3: Mikrolage (vgl. Microsoft Corporation 2024)
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3.3 Grundstuckstypologie

Topografie GST-Nr. 124/1: Grundstiick bebaut, befestigt, begriint | Hanglage — ansteigend Richtung Norden
Form Annahernd rechteckig geschnitten
Grenzverhaltnisse Norden, Stiden: éffentliches Gut (Herrmanngasse & Hochstralle) | Osten: Nachbargrundstiick befestigt

(FuBweg) | Westen: Nachbargrundstiicke bebaut, befestigt, begriint

Strallenart Herrmanngasse (ErschlieBungsstralie, Einbahn Richtung Nordosten | einspurig gefihrt, Parkplatze ein-
seitig und Gehwege beidseitig vorhanden)

Hochstrale (ErschlieBungsstralle | zweispurig gefilhrt, Parkplatze teilweise einseitig und Gehwege beid-
seitig vorhanden

StralRenausbau Voll ausgebaut: Fahrbahn aus Asphalt, Gehwege beidseitig vorhanden
Ver- und Entsorgung Strom, Wasser, Kanal, Telefon, Gas
Parkplatzsituation Herrmanngasse: keine Parkraumbewirtschaftung, Parken im 6ffentlichen Straflenraum maéglich

HochstraRe: geblihrenfreie Kurzparkzone — MO - FR von 7 bis 18 Uhr, SA von 7 bis 12 Uhr, max. 90 Min

Abbildung 4: Luftbild mit Grundstiickskataster (vgl. Land Niederdsterreich 2024)
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3.4 Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

Die gegensténdliche Liegenschaft ist als Bauland Kerngebiet mit einer maximalen Bebauungsdichte von 50% und

der Sonderbebauungshohe h2 in geschlossener Bauweise gewidmet. Weiters ist eine ,,Ortskern - Schutzzone
mit schutzwiirdigen Objekten“ ausgewiesen.

v
g
/
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wneALA 712 -\ h2

Abbildung 5: Flichenwidmungs- und Bebauungsplan (vgl. Stadtgemeinde Bad V&slau 2024)

BK

Bauland Kerngebiet
(gemaB NO Raumordnungsgesetz 2014 § 16):

2. Kerngebiete, die fiir 6ffentliche Gebaude, Versammlungs- und Vergniigungsstatten, Wohngebaude sowie
fiir Betriebe bestimmt sind, welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine
das ortlich zumutbare Ausmal® Ubersteigende Larm- oder Geruchsbeléstigung sowie sonstige schadliche

Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoRflachenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr.
1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Uber 1 betragen.

Pflicht zum Anbau an einer StraRen- oder Baufluchtlinie

Gebot von Einfriedungen gegeniiber 6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinanlagen

50 Maximale Bebauungsdichte von 50,00% (gema NO Raumordnungsgesetz 2014 § 30, Abs 2)6)

Geschlossene Bauweise (gema8 NO Raumordnungsgesetz 2014 § 31, Abs 1)1)
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h2 Sonderbebauungshéhe h2 (gemél Bebauungsplan und Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde Bad
V6slau am 26.09.2007, Fassung 22.09.2022; Abschnitt VI, Punkt VII.1.3.)

VI1.1.3. Sonderbebauungshéhe ,h2¢

Die Traufen- und Firsthohe (bzw. Attikaoberkante) des Bestandes sind beizubehalten und grundsatzlich auch
bei der Errichtung von Zubauten oder von weiteren Hauptgebduden auf dem Baugrundstiick einzuhalten,
wobei die max. Anzahl der zulassigen oberirdischen GeschoRe jene des Bestandes nicht iiberschreiten darf.
Dies gilt auch fiir den Neubau eines Hauptgeb&udes im Fall einer Grundstticksteilung.

Anm.: Bei der Ermittlung der max. Anzahl der zuldssigen oberirdischen Geschol3e fiir die Errichtung von Hauptgebauden
sind jene Geschol3e des Bestandes nicht zu beriicksichtigen, welche durch den Ausbau von Dachrdumen geschaffen
wurden (,Dachgeschof3e”).

In Ausnahmefallen ist, bei Vorliegen eines positiven Schutzzonengutachtens, eine Uberschreitung der ermit-
telten GeschoRanzahl um ein oberirdisches Geschol zulassig.”

0K02/VO/095 Ortskern - ,Schutzzone mit schutzwiirdigen Objekten® / Bad Vdslau / fortlaufende Nummer 095 (ge-
méR Bebauungsplan und Bebauungsvorschriften der Stadtgemeinde Bad Véslau am 26.09.2007, Fassung
22.09.2022)
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3.5 Umweltrisiken und Umwelteinflisse

Altlasten- und Verdachtsflichen

Altlast / Verdachtsfléche: Die Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflachenkataster oder im Altlastenatlas verzeichnet.

Die elektronische Abfrage des Umweltbundesamtes ergab folgende Information:

Ergebnis far:

Bundesland Niederosterreich
Bezirk Baden
Gemeinde Bad Véslau
Katastralgemeinde Véslau (4035)
Grundstiick 124/1
Information:

Das Grundstiick 124/1 in Vslau (4035) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 6: Verdachtsflaichenkataster (vgl. Umweltbundesamt GmbH 2024)

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-
fahrdung (erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen oder die Umwelt) aufgrund friiherer Nutzungsformen
ausgeht.

Wird nach Abschluss von Sanierungs- oder SicherungsmalRnahmen nachgewiesen, dass von einer Altlast keine er-
hebliche Umweltgefahrdung mehr ausgeht, wird diese im Altlastenatlas als saniert oder gesichert gekennzeichnet.
Allfallige Kontaminationen der Liegenschaft wurden im Zuge der Befundaufnahme nicht iiberpriift oder bekannt gege-
ben und sind demnach in der gegenstandlichen Bewertung nicht berticksichtigt. Es wurde keine gesonderte Untersu-
chung der Bodenbeschaffenheit durchgefiihrt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass eine Verunreinigung der Liegenschaft oder der benachbarten Grundstlicke
besteht oder die Liegenschaft in einer Weise genutzt wurde oder wird, die zu Verunreinigung flihren konnte, so kann
dies das Ergebnis dieser Bewertung in bedeutendem MaR verandern.

Diese Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Kontaminationen, keine toxischen oder gefahrlichen Sub-
stanzen beziehungsweise keine gesundheitlichen Schadigungen durch gefahrliche Substanzen vorliegen. Ob von ei-
ner Verdachtsflache tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.
Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen, aufgrund dessen kann
eine Verunreinigung des Grundstiickes allein durch die elektronische Abfrage des Altlasten- und Verdachts-
flachenkatasters nicht ausgeschlossen werden. Allein aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Grundstiick im
Verdachtsflachenkataster nicht verzeichnet ist, kann nicht abgeleitet werden, dass dieses Grundstiick frei von
jeglichen Verunreinigungen ist. In Zweifelsfallen wird jedenfalls eine Boden- und/oder Grundwasseruntersu-
chung empfohlen.
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Erdbebengefahrdung

Erdbebengefahrdung: Erdbebengefahrdungszone 3 (Grad VII): starke Gebaudeschaden

Die Erdbebengefahrdungskarte fiir Osterreich wird von der Zentralanstalt fiir Meteorologie und Geodynamik (ZAMG)
im Auftrag des Bundesministeriums firr Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und des Verbandes
der Versicherungsunternehmen Osterreichs (VVO) erstellt. Aus der Erdbebengeschichte einer Region erhalt man die
mittlere Wiederholungszeit dieser Naturereignisse und kann somit abschatzen, wie oft ein Erdbeben einer bestimmten
Stérke durchschnittlich auftritt. Dieses Wissen kann zur Risikoverminderung geniitzt werden, indem in gefahrdeten
Gebieten eine erdbebensichere Bauweise angewendet wird. Man hat auferdem die Moglichkeit, historische Bauten,
deren Bausubstanz unter Umstanden schon beeintrachtigt ist, zu verstarken beziehungsweise sie fur den Erdbebenfall
als ,kritische Objekte” einzustufen.

Die Karte der Erdbebengefahrdung fiir Osterreich zeigt die Gebiete, in denen die angegebenen Erdbebenwirkungen
(makroseismischen Intensitaten der Klassen V-VIII) in einem Zeitraum von 85 Jahren (entspricht einem "Gebaudele-
ben") mit einer Wahrscheinlichkeit von 90% nicht Gberschritten werden.
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Abbildung 7: Abfrage Erdbebengefidhrdung (vgl. Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
(BML) 2024)

Fir die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstich-
tag die Erdbebengefahrdungszone 3 (Grad V) starke Gebaudeschaden aufgezeigt. Die angegebene maximale
Erdbebenstarke wird in einem Zeitraum von 85 Jahren mit einer Wahrscheinlichkeit von 90 % nicht tiberschritten.

Die Erdbebengefahrdung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt im Bereich des Durchschnitts der Ge-
fahrdungsklassen, sodass sich daraus keine fiir die Verkehrswertermittlung relevanten Auswirkungen ergeben.
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Hochwassergefahrdung (HORA)

Hochwassergefahrdung: keine Gefahrdung

Das Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft und der Verband der Versiche-
rungsunternehmen Osterreich (VVO) starteten 2002 das Projekt "Hochwasserrisikozonierung Austria - HORA", ein
bundesweites Risikozonierungssystem fiir Naturkatastrophen mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Die HORA-Karte dient der Visualisierung von Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der Jahrlich-
keiten T=30 (Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=300 (Zone 3) bezogen auf das im MaRstab 1:500.000 erfasste dsterrei-
chische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlénge von etwa 26.000 km. Inhalt der Gefahrenkarten ist die Darstellung

der Hochwassergefahr anhand von drei Szenarien, wobei zwischen niedriger (HQ300 - Extremereignisse), mittlerer
(HQ100) und hoher (HQ30) Geféhrdung unterschieden wird.
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Abbildung 8: Abfrage Hochwassergefdhrdung (vgl. Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
(BML) 2024)

Fir die bewertungsgegenstéandliche Liegenschaft wird gemaR elektronischer Abfrage zum Bewertungsstich-
tag keine Gefahrdung aufgezeigt.

Die Karten und Texte des Risikozonierungssystems sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit, keine amtliche
Auskunft oder rechtsverbindliche Aussage. Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist, kann

nicht geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr besteht. In Ausnahmeféllen kann es durch extreme
Niederschlagsereignisse tiberall zu Uberschwemmungen kommen.

Der Komplettauszug des HORA-Passes (erstellt vom Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Regi-

onen und Wasserwirtschaft (BML)) inklusive der Auswertungen Lawine, Rutschungen, Windspitzen, Blitz-
dichte, Hagel und Schneelast, befindet sich im Anhang.
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Larmkataster

Larmkartierung: Straenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angabe
Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angabe

Erstellt wird die Larmkartierung durch das Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirt-
schaft. Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des européischen Parlaments
und des Rates vom 25. Juni 2002 Uber die Bewertung und Bekampfung von Umgebungslérm. Die Bearbeitung erfolgt
als Grundlage fur die Larmbekampfung auf europaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten Larmquel-
len. Zur Darstellung der unterschiedlichen Larmimmissionen, verursacht durch StraBen-, Schienen- und Flugverkehr
sowie durch den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) in den Ballungsraumen stehen verschiedene Kar-
ten zur Verfligung:

o Strallenverkehr (Landesstralen, Autobahnen und Schnellstrallen)
e Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Strallenbahnstrecken)
e Flugverkehr
¢ Industrieanlagen (IPPC)
Die Beschreibung der Larmbelastung erfolgt iber zwei Larmindizes (Lden und Lnight):

Larm fiir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lden-Larmindex beschrieben. Der Lden entspricht der Durch-
schnittsbelastung tber 24 Stunden, wobei der Abend- und der Nachtzeitraum strenger beurteilt werden. Larm fir den
Nachtzeitraum von 22:00 bis 6:00 Uhr wird durch den Lnight-Larmindex beschrieben. Der Lnight entspricht der Durch-
schnittsbelastung fir den Nachtzeitraum. Fr die strategischen Larmkarten werden die Pegelwerte in einer Hohe von
4m Uber dem Boden ermittelt. Um die Auswirkung einer Schallquelle quantifizieren zu kdnnen, werden Abstand, Luft-
absorption, Reflexionen, Abschirmungen, Meteorologie, Vegetation und Bodendampfung bertcksichtigt. Fir die Be-
rechnung ist es daher auch notwendig, Gelande und Bebauung genau zu kennen.

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ergibt sich folgende Larmkartierung:

StraRenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angabe
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Abbildung 9: Abfrage Larmkartierung Strafenverkehr (vgl. Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innova-
tion und Technologie (BMK) 2024)
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Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt (4 m): keine Angabe
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Abbildung 10: Abfrage Larmkartierung Schienenverkehr (vgl. Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitit, Innova-
tion und Technologie (BMK) 2024)
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3.6 Grundbuchstand | EZ 63

GRUMDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 04035 wvéslan EINLAGEZIAHL 63
BEEIRKSGERICHT Baden

R R kR E E R EE R L E R R e

Letzte TEZ 330172024
VORLAUFIGES WOHNUNGSE IGENTUM
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR R L R - S L R R L R e R e L

GST=NE G BA (HNUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
124/1 G GET-Flidche * 1090

Bauf. (10) 422

Bauf. {20) 12

Garten (10} 656 Herrmanngasse 3

Hochatrafie 20
Legende:
G: Grundstciick im Grenzkataster
*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. {10) : Baufli&chen (Gebiude)
Bauf. {20) : Bauflichen (Gebiudensbenflichen})
Gdrten(10): GArten (Garten)

B I HE B

1 a gelfscht
N I L L N T
5 RNTEIL: 148/87&
Erwin Paierl
GEB: 1958-12-18 ADER: Hermanngasse 3, Bad véslau 2540
a 4362018 Kaufvertrag 2018-01-10 Eigentumsrecht
b 11538/2020 vorliufiges Wohnungseigentum an Top 1, Lagerflidche 1
c gelbzcht
6 RNTEIL: 125/87&
Erwin Palerl
GEB: 1958-12-18 ADE: Hermanngasse 3, Bad vislaun 2540
a 436/2018 Kaufvertrag 2018=01-10 Eigentum=recht
b 1153872020 vorliufiges wWohnungseigentum an Top 2, Keller Top 2
c gelfzscht
7 BRNTEIL: 53/B76&
Erwin Palerl
GEB: 1958-12-18 ADR: Hermanngasse 3, Bad vdslau 2540
a 436/2018 Kaufwvertrag 2018-01-10 Eigentumsrecht
b 1153872020 vorliufiges wWohnungseigentum an Top 3, Keller Top 3
c gelfscht
B RNTEIL: 256/87&
Erwin Paierl
GEB: 1958-12-18 ADER: Hermanngasse 3, Bad véslau 2540
a 4362018 Kaufvertrag 2018-01-10 Eigentumsrecht
b 11538/2020 vorliufiges Wohnungseigentum an Top 4, Keller Top 4, Sauna
Tap 4
c gelbzcht
9 ARNTEIL: 129/87&
Erwin Palerl

Seite 1 von 2
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10

11

GEE: 19%58-12-18 ADR: Hermanngasse 3, Bad wéslau
a 436/2018 Kaufvertrag 2018=01-10 Eigentumsrecht
b 1153872020 vorliufiges Wohnungzeigentum an Top
c geldscht
BWTEIL: 155/87&
Erwin Paierl
GEB: 1958-12-18 ADR: Hermanngasse 3, Bad Vdslau
a 436/2018 Kaufvertrag 2018=01-10 Eigentumsrecht
b 1153872020 vorliufiges Wohnungzeigentum an Top
c geldscht
ANTEIL: 10/B76
Erwin Paierl
GEB: 1958-12-18 ADR: Hermanngasse 3, Bad Vdslau
a 436/2018 Kaufvertrag 2018=01-10 Eigentumsrecht

b 1153872020 vorliufiges Wohnungzeigentum an KFZ-

c geldscht

Befund | Grundbuchstand | EZ 63

2540

5, Keller Top &

2540

&, Keller Top &

2540

Stellplatz 1

AR R R R R R R L R R R R R N R e R R R R R R R R L

4

i1

a 1212072014 pfandurkunde 2014-11-24

FFANDRECHT Héchsthetrag EUR 420.000, ==

filr Sparkaszse Baden (FH 110121w)
a 532/2015 pfandurkunde 2015-01-13

FFRANDRECHT Héchethetrag EUR 2T6.

filr Sparkaszse Baden (FH 110121w)
a 6794/2015 Pfandurkunde 2015-07=03

FFANDRECHT Hichsthetrag EUR 216.

filr Sparkasse EBaden (FW 110121w)
a 436/201% pfandurkunde 2017-06-2%

FFRANDRECHT Héchethetrag EUR BOO.

flilr Sparkasse Fdllauw AG (FN 23Bc88m)
b geldscht
a 268872018 Pfandurkunde 2018=03=15

FFANDRECHT Héchethaetrag EUR 500.

fliilr Sparkasse Fdllauw AG (FN Z23B68E8m)
b geld=scht
a BeT71/2022 Pfandurkunde 2018-03-15

FFANDRECHT Hichstbhetrag EUR 400.

filr Sparkasse P#llau AG (FN 23E68Em)
b geldscht

a 173072024 Einleitung des Versteilgerungsverfahrens zur

Hereinbringung wvon wvollstr EUR 1.714.230,83

gamt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-03-07 fir

Sparkasse P8llau AG (5 E 9/24w)

00, ==

Q00 ==

00, ==

a0, ==

000, ==

Fhkrdkdk b kbbb bbbk b bbb Ed b addd HTINWEIS Sdhsddsdbdbsdsdbadbdbbdhddddbsbadbsd

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R e e  E E R

Grundbuch

21.05.2024 174732
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3.7 Rechte und Lasten

Gutsbestand (A1-Blatt)

Die Liegenschaft KG 04035 EZ 63 besteht laut Grundbuchsauszug vom 21.05.2024 aus dem Grundstlick Nr. 124/1
und weist eine Grundstcksflache von 1.090,00 m2 auf.

Eigentumsverhiltnisse (B-Blatt L-Nr.1):

Als Eigentimer der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte mit den B-LNR 5 bis 11 und einem
Gesamtanteil von 876/876 ist Herr Erwin Paierl, geboren 18.12.1958 eingetragen.

Lasten (C-Blatt):

Im C-Blatt sind 6 Pfandrechte sowie die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich, gemal vorliegendem
Bewertungsauftrag sind diese nicht zu berticksichtigen in der gegenstandlichen Bewertung.

Weder im Zuge der Befundaufnahme noch aus anderen Umstanden, Unterlagen oder sonstigen Quellen haben
sich Hinweise auf sonstige Belastungen der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft oder auf das Beste-
hen von bewertungsrelevanten Rechten dritter Personen (Dienstbarkeiten, Bestandrechte oder sonstige Nut-
zungsrechte) ergeben, die nicht explizit in diesem Gutachten genannt und entsprechend beriicksichtigt wer-
den.
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3.8 Nutzwertgutachten | Prof. Dipl.-Ing. Walter Guggenberger ZT-GmbH |
20.10.2020

Das Nutzwertgutachten wurde basierend auf der Baubewilligung vom 20.02.2020 und dem dazugehorigen Ein-
reichplan, erstellt, welche am 02.2022 abgelaufen ist. Zum Bewertungsstichtaq liegt eine neue Baubewilligung
vom 06.03.2023 vor, die sich auf den Einreichplan vom 10.01.2023 bezieht und Abweichungen zum urspriing-
lichen Einreichplan im Nutzwertgutachten aufweist. Aufgrund dieser Abweichungen wird empfohlen, ein
neues Nutzwertgutachten basierend auf dem Einreichplan vom 10.01.2023 zu erstellen.

Zusammenfassung

Historische Villa

Bezeichnung Typ Nutzfliche Anteile Anteile x 2 | % Anteil
Top 1 Wohnung 145,24 148/876 296/1752 16,895
Top 2 Wohnung 130,99 125/876 250/1752 14,269
Top 3 Wohnung 51,60 53/876 106/1752 6,050
Top 4 Wohnung 229,37 256/876 512/1752 29,224
Top 5 Wohnung 116,00 129/876 258/1752 14,726
Top 6 Wohnung 145,78 155/876 310/1752 17,694
Parkflache

Bezeichnung Typ Nutzflaiche Anteile Anteile x 2 | % Anteil
KFZ-Stellplatz 1 Einzelgarage 22,04 10/876 20/1752 1,142

Summe: 876 (1.752)

Abbildung 11: Zusammenfassung der Nutzwertberechnung (Nutzwertgutachten | Prof. Dipl.-Ing. Walter Guggenberger ZT-GmbH |
20.10.2020)

3.9 Grenzuberbau

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden keine Grenziiberbauten ersichtlich.
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3.10 Gebaudebeschreibung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft, welche der KG 04035 Vaslau mit der EZ 63 und dem Grundsttick Gst.-
Nr. 124/1 zugeordnet ist, hat It. Grundbuch eine Grundflache von 1.090 m? und hat die Adressen Herrmann-
gasse 3 und HochstraRe 20 in 2540 Bad Voslau.

Die Liegenschaft ist anndhernd rechteckig geschnitten und weist eine Hanglage, mit einem Anstieg Richtung
Norden auf. Die Bestandsbebauung, die Villa Pazelt, ist entlang der Herrmanngasse situiert und auch iiber
diese erschlossen. Weiters ist auch Gber die HochstralRe, welche im Sliden an das Grundstlick grenzt, eine Erschlie-
Rung maglich.

Die Villa Pazelt wurde gemaR Kundenauskunft im Jahre 1895 von dem Architekten Ludwig Baumann in Mas-
sivbauweise als spathistorischer, unregelmaRiger Baukdrper mit Materialbau- und Schweizerhauselementen errich-
tet und verfiigt Uber einen Teilkeller, ein UntergeschoB, ein ErdgeschoB und ein nicht ausgebautes Dachge-
schoB. Das Dach wurde als Satteldach mit Ziegeleindeckung gewahlt und teilweise wurden auch Glasziegel ein-
gesetzt. Laut Angaben des Eigentimers wurde die Haustechnik vor wenigen Jahren saniert und im Jahr 2014 eine
Gasheizung eingebaut. Aktuell befindet sich aulerdem eine Garage mit einem KFZ-Abstellplatz und rd. 22 m?
Nutzflache im sidwestlichen Bereich des Gebaudes.

Abbildung 12: Siidostansicht (eigene Fotoaufnahme 10.07.2024)
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Der Bauakt aus dem Jahr 1895 ist laut Bauamt Bad Voslau verloren gegangen. Der élteste vorhandene Bauakt
zu dem Gebaude, der sich am Bauamt befindet, ist aus dem Jahr 1950 und beinhaltet unter anderem die Baubewil-
ligung der Gemeinde Bad Voslau vom 29.12.1950 zur Herstellung der Hauskanalisierung.

Um das Jahr 1977 fand ein Umbau des Wohnhauses statt, fir den eine Baubewilligung vom 18.04.1977, eine
zugehorige Teil - Bentzungsbewilligung vom 10.10.1978 und die Beniitzungsbewilligung vom 21.02.1980 von der
Stadtgemeinde Bad Voslau ausgestellt wurden.

Fur den Einbau einer Dachgaupe sowie einer Dachterrassensanierung fand am 10.06.1992 eine Bauverhandlung
statt und anschlie®end wurde eine Baubewilligung fir das Bauvorhaben von der Stadtgemeinde Bad Voslau erteilt.

Aus dem Jahr 2014 liegt eine Bauanzeige fiir den Neubau einer Gasfeuerungsanlage bei der Stadtgemeinde
vor. Eine weitere Bauanzeige aus dem Jahr 2015 mit dem Vorhaben der Sanierung der Holzbauteile (Balkone,
Fachwerk, Dachuntersichten, Kastenfenster) wurde von der Stadtgemeinde zur Kenntnis genommen. Im Jahr 2018
wurde fiir eine Anderung der Raumnutzung (Top 2 wurde zu Puppenausstellungsraumen und einem Arbeitsraum)
eine Bauanzeige vorgebracht, die mit Schreiben vom 07.11.2018 von der Stadtgemeinde Bad Voslau bestatigt wurde.

Vom 13.11.2019 liegt eine Stellungnahme des Schutzzonengremiums vor, das sich auf den Umbau des Untergescho-
Res und ErdgescholRes sowie den DachgeschoR-Umbau und -Zubau bezieht, und das geplante Bauvorhaben hin-
sichtlich der Bestimmungen fiir Schutzzonen als positiv beurteilt.

Am 20.02.2020 wurde eine Baubewilligung fir den Um- und Zubau flir den DachgeschoR-Ausbau von der Stadtge-
meinde ausgestellt, welche am 02.2022 abgelaufen ist, da innerhalb der 2 Jahre kein Baubeginn stattgefunden hat.

Am 06.03.2023 wurde von der Stadtgemeinde Bad Véslau eine erneute Baubewilligung fiir den Umbau des Unter-
sowie ErdgeschoRes sowie ein DachgeschoR-Ausbau ausgestellt. Die Umbauarbeiten des Unter- und Erdge-
schoRes haben zum Bewertungsstichtag gemaR dem Einreichplan vom 10.01.2023 teilweise stattgefunden.

Das Dachgeschol ist zum Bewertungsstichtag nicht ausgebaut, soll aber gemaR Baubewilligung und Baubeschrei-
bung vom 06.10.2022 innerhalb des bestehenden Umrisses gedammt und ausgebaut werden, wodurch zwei weitere
Wohneinheiten entstehen sollen.

Zudem sollen It. vorliegender Baubeschreibung des Projektes dstlich des Gebaudes auf Hohe des UntergeschoRes
Abstellraume fir Fahrrad- und Kinderwagen geschaffen werden. Auf StraBenniveau soll tiber den neu errichteten
Abstellraumen ein neuer KFZ - Stellplatz inkl. notwendiger Infrastruktur fir eine spatere E-Ladepunkte Installation
errichtet werden.

Auch die Gartenflachen sollen neu aufgeteilt werden und im Zuge dessen ein Spielplatz entstehen.

Es ist auch der Einbau einer Liftanlage vorgesehen und teilweise vorbereitet, wobei fiir dieses Vorhaben noch
keine Baubewilligung ausgestellt wurde.
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Fiir die gegenstindliche Bewertung wurden die Nutzflaichen dem zum Bewertungsstichtaq aktuellen Einreich-
plan von Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH vom 10.01.2023 entnommen, der als Grundlage fiir die Baubewil-
ligung fiir den Umbau des Unter- und ErdgeschoBes sowie des DachgeschoR-Ausbaus vom 06.03.2023 diente.
Die Nutzflaichenangaben im Einreichplan vom 10.01.2023 weichen teilweise von den Angaben im Nutzwertgut-
achten aus dem Jahr 2020 ab, da dieses Nutzwertqutachten auf der Baubewilligung vom 20.02.2020 beruht,
die einen anderen Einreichplan zur Grundlage hatte.

Teilkeller:

Der Teilkeller erstreckt sich tiber den nérdlichen, mittigen Bereich des Gebaudes und ist tber das Stiegenhaus, wel-
ches ebenfalls nérdlich mittig im Baukdrper konzipiert ist, erschlossen. Insgesamt setzt sich der Keller aus sechs
Kellerrdumen zusammen, wobei ein Raum jeweils einer spezifischen Wohneinheit zugeordnet ist und als Einlage-
rungsraum dient. Insgesamt ergibt sich eine Nutzflache von rd. 49,34 m? (GemaR Einreichplan 10.01.2023)

UntergeschoR:

Im UntergeschoR sind neben den Einheiten Top 1 und Top 2 ein Lagerraum, der als Sauna umgebaut werden
soll, ein Heizraum, ein Abstellraum, sowie das innenliegende Stiegenhaus situiert. Die Gesamtwohnnutzflache
(exkl. Allgemeinflachen und Lagerraum) des UntergeschoRes betréagt 273,05 m2. (GemaR Einreichplan 10.01.2023)

Top 1:

Das Top 1 ist im 6stlichen Bereich des UntergeschoRes situiert und erstreckt sich bis zur Gebaudemitte. Der
Eingang zu der Wohneinheit befindet sich nérdlich an der 6stlichen Gebaudefront.

Man gelangt Uber den Eingang in einen Vorraum, welcher linkerhand vom Vorraum in eine Diele mit WC und Bad
sowie zwei stdlich anschlielende Zimmer flihrt. Geradeaus vom Vorraum ist eine zweite Diele sowie weiter ein WC
und ein Bad situiert. Von dieser Diele sind linkerhand eine Kiiche und anschlieBend ein Wohnzimmer begehbar. Uber
das Wohnzimmer sind westlich ein Zimmer sowie zwei Abstellrdume sowie siidlich eine Terrasse, mit einer Nutzflache
von rd. 23,75 m2, erschlossen.

Insgesamt weist Top 1 eine Wohnnutzflache (exkl. Terrasse) von 143,27 m2auf. (GemaR Einreichplan 10.01.2023)

Top 2:

GemaR Einreichplan (10.01.2023) handelt es sich bei Top 2 um eine einzige Einheit. Bei der Befundaufnahme wurde
festgestellt, dass der nordéstliche Teil der Einheit als kleine separate Wohneinheit genutzt wird, wahrend der restli-
che Bereich als Puppenmuseum verwendet wird. Zwischen den beiden Einheiten ist eine Verbindungstire vorhan-
den, die verschlossen und zugestellt ist.

Zusammengefasst verfligen die Rdumlichkeiten von Top 2 iber eine Gesamtwohnnutzflache von 129,78 m2, (Ge-
maf Einreichplan 10.01.2023)

Wohnung Top 2:

Der Zugang zur Wohnung befindet sich an der westlichen Gebaudefront. Uber den Eingang gelangt man direkt in
die Kiiche, an die rechterhand ein WC und linkerhand ein Zimmer mit anschlieRendem Bad angrenzt.
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Puppenmuseum Top 2:

Das Puppenmuseum ist ebenfalls iiber einen separaten Eingang an der westlichen Gebaudefront sowie liber
das Stiegenhaus erschlossen. Das Museum verflgt Uber zwei Ausstellungsraume sowie einen Eingangsbereich,
einen Vorraum, einen Flur, ein WC, ein Bad, einen Vorraum und einen Abstellraum.

ErdgeschoR:

Das Erdgeschol} befindet sich auf Hohe der Herrmanngasse, Uber welche auch das Stiegenhaus erschlossen ist.

Top 3:

Das Top 3 ist Uber das Stiegenhaus begehbar und befindet sich im norddstlichen Teil des Erdgescholes. Man gelangt
direkt in eine Wohnkiiche, an die ein Schlafzimmer mit Bad und WC angrenzt.

Die Wohnnutzflaiche der Wohneinheit Top 3 betragt rd. 56,79 m2. (GemaR Einreichplan 10.01.2023)

Top 4:

Die Wohneinheit Top 4 ist ebenfalls (iber das Stiegenhaus erschlossen. Uber die Diele ist linkerhand das Wohnzim-
mer begehbar, welches auch einen Zugang zu einem 6stlich angrenzenden Zimmer sowie zur sudlich gelegenen
Terrasse ermdglicht. Rechterhand von der Diele erstreckt sich ein Flur, welcher links den Zugang zu einem Umklei-
deraum und einem Badezimmer sowie rechts einen Abstellraum offeriert und geradeaus mundet der Flur in den
Essbereich mit Kiiche sowie einem separaten WC. Ein Kabinett und ein zusatzliches Zimmer sind nérdlich vom
Essbereich situiert und eine Terrasse sowie ein Zugang tiber den Garten sind westlich des Essbereichs konzi-
piert. Im siidlichen Teil der Wohnung befinden sich drei weitere Zimmer.

Insgesamt ist das Top 4 mit einer Wohnnutzflache von 228,04 m2 ausgewiesen. (GeméaR Einreichplan 10.01.2023)

DachgeschoR:

GemaR Einreichplan sind im Dachgeschol} zwei weitere Wohneinheiten mit Wohnnutzflachen (exkl. Terrasse und
Galerie) zwischen 116,13 m? und 146,29 m? geplant. Insgesamt ergibt sich eine potenzielle Wohnnutzflache von rd.
262,42 m2. (GemaR Einreichplan 10.01.2023)

Zum Bewertungsstichtag ist das DachgeschoB nicht ausgebaut.

Zum Bewertungsstichtag verfiigt das Bestandsgebaude (UG, EG) iiber eine Wohnnutzflache von rd. 557,88 m2.
Nach Fertigstellung des DachgeschoB-Ausbaus betragt die Wohnnutzflache (UG, EG, DG) rd. 820,30 m (Ge-
maR Einreichplan 10.01.2023)
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gemél Einreichplan v. 10.01.2023

KG - Kellergeschof Nfl
Allgemeinflachen 49,34 m?
Keller Top 1 Bestand 2,88 m?
Keller Top 2 Bestand 3,08 m?
Keller Top 3 Bestand 1,66 m?
Keller Top 4 Bestand 18,44 m?
Keller Top 5 Bestand 6,73 m?
Keller Top 6 Bestand 6,96 m?
Gang Bestand 9,59 m?

Nfl
Allgemeinflachen 17,90 m?
Flur Bestand 6,24 m?
Heizraum Bestand 6,21 m?
Abstellraum Bestand 1,19 m?
Flur Bestand 4,26 m?
Lagerraum (gemaR EP geplant Sauna) 20,03 m?
Vorraum Bestand 2,81 m?
WC Bestand 1,35 m?
Dusche Bestand 0,80 m?
Dusche Bestand 0,80 m?
Sauna Bestand 9,47 m?
Sauna Bestand 4,80 m?
Top 1 (exkl. Terrasse) 143,27 m?
Vorraum Bestand 6,47 m?
Diele Bestand 6,33 m?
WC Bestand 1,19 m?
Bad Bestand 9,70 m?
Diele Bestand 8,63 nm?
Bad Bestand 3,51 m?
WC Bestand 1,88 m?
Zimmer Bestand 11,66 m?
Zimmer Bestand 12,07 m?
Wohnzimmer Bestand 30,08 m?
Kiiche Bestand 9,80 n?
Abstellraum Bestand 7,91 m?
Abstellraum Bestand 7,56 m?
Zimmer Bestand 26,48 n?
Terrasse Bestand 23,75 n?
Top 2 (Puppenmuseum, Wohnung) 129,78 m?
Vorraum Bestand 3,36 m?
Abstellraum Bestand 5,86 m?
Flur Bestand 6,15 m?
WC Bestand 1,13 m?
Bad Bestand 7,78 m?
Wohnraum Bestand 40,53 m?
Vorraum Bestand 7,80 m?
Zimmer Bestand 19,08 m?
Eingang Bestand 6,90 m?
Kiiche Bestand 10,49 m?
Zimmer Bestand 15,56 m?
Bad Bestand 2,79 m?
WC Bestand 2,35 m?
Wohnnutzfliche UG (exkl. Allgemeinflichen & Lagerraum) 273,05 m?
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EG - ErdgeschoR NAl
Allgemeinfléachen 25,87 m?
Gang Bestand 1,71 m?
Gang Bestand 10,41 m?
Abstellraum Bestand 1,44 m?
WC Bestand 1,10 m?
Miill Bestand 11,21 m?
Top 3 56,79 m?
Wohnkiiche Bestand 26,33 m?
Zimmer Bestand 26,09 m?
Bad Bestand 4,37 m?
Top 4 (exkl. Terrassen) 228,04 m*
Diele Bestand 16,02 m?
Wohnzimmer Bestand 34,95 m?
Zimmer Bestand 14,65 m?
Zimmer Bestand 26,71 m?
Zimmer Bestand 29,62 m?
Zimmer Bestand 33,25 m?
Esszimmer Bestand 12,00 m?
Kiiche Bestand 7,09 m?
WC Bestand 1,76 m?
Zimmer Bestand 19,02 m?
Kabinett Bestand 9,71 m?
Flur Bestand 7,27 m?
Abstellraum Bestand 1,97 n?
Bad Bestand 7,53 m?
Umkleide Bestand 6,49 m?
Terrasse Bestand 25,711 m?
Terrasse Bestand 3,24 m?
Wohnnutzflache EG (exkl. Allgemeinflachen) 284,83 m?

Nf
Allgemeinflachen 10,41 m?
Flur 10,41 m?
Top 5 (exkl. Terrasse & Galerie) 116,13 m?
Vorraum Umbau 14,58 m?
Garderobe Umbau 1,13 m?
WC Umbau 1,96 m?
Bad Umbau 6,28 m?
Zimmer Umbau 15,55 m?
Zimmer Umbau 21,77 m?
Wohnkiiche Umbau 54,86 m?
Galerie (GaleriegeschoR) Umbau 17,20 m?
Terrasse Bestand 33,25 m?
Top 6 (exkl. Terrasse & Galerie) 146,29 m*
Vorraum Umbau 11,55 m?
WC Umbau 7,37 m?
Zimmer Umbau 16,88 m?
Zimmer Umbau 28,28 m?
Zimmer Umbau 16,72 m?
Bad Umbau 8,42 m?
Garderobe Umbau 8,38 m?
Wohnkiiche Umbau 48,69 m?
Galerie (GaleriegeschoR) Umbau 4,85 n?
Terrasse Bestand 10,09 m?
Wohnnutzflache DG (exkl. Allgemeinflachen) 262,42 m?
Wohnnutzflaiche Bestand Gesamt (UG,EG) 557,88 m?
Wohnnutzflache nach Fertigstellung Gesamt (UG,EG,DG) 820,30 m?

Gesamtnutzflache nach Fertigstellung (inkl. Allgemeinflachen) 943,85 m?
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Abbildung 13: Teilkeller | Einreichplan | 10.01.2023

Abbildung 14: UG | Einreichplan | 10.01.2023
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Abbildung 15: EG | Einreichplan | 10.01.2023

Abbildung 16: DG | Einreichplan | 10.01.2023
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Abbildung 17: Galeriegeschof | Einreichplan | 10.01.2023

Abbildung 18: Schnitt A — A | Einreichplan | 10.01.2023
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Abbildung 19: Westansicht | Einreichplan | 10.01.2023

Abbildung 20: Nordansicht Herrmanngasse | Einreichplan | 10.01.2023
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Abbildung 21: Ostansicht | Einreichplan | 10.01.2023

Abbildung 22: Stidansicht | Einreichplan | 10.01.2023
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Bau- und Ausstattungsbeschreibung | Wohnhaus

Befund | Gebaudebeschreibung

Geschole Teilkeller | UG | EG | DG (nicht ausgebaut)
Baujahr 1895
Nutzung Top 2: Museum und Privatzimmer

Top 1, 3 und 4: Wohnnutzung

Hauseingang

Zugang Uber Herrmanngasse sowie HochstraRe mdglich

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Streifenfundament

AuRenwande KG: Betonschalsteine | AuBenwénde UG, EG, DG: Ziegelmauerwerk
Innenwande Ziegelmauerwerk

Geschossdecken Dippelbaumdecke

Fassade geputzt und gestrichen; weist einen maRigen Instandhaltungszustand auf
Dachform Satteldach — Holzdachstuhl

Dacheindeckung

Ziegeleindeckung

Bodenbelage

Fliesen, Parkettboden, Parkett Fischgratmuster

Fenster und Fenstertliren

Holzkastenfenster

Tiren Balkon- bzw. Terrassentiiren: Holztiiren
Elektroinstallationen Standardausstattung

Heizung Gaszentralheizung
Warmwasserversorgung Zentrale Warmwasseraufbereitung

Anschliisse  und
gungseinrichtungen

Versor-

Anschluss an das Stromnetz, Ortswassernetz, drtliches Kanalnetz, 6rtliche Millentsorgung,

offentliches StraRennetz

Aufenanlagen

Terrasse im UG und EG, Dachterrasse im DG, Garten begriint und bepflanzt, befestigte

Wege

Bau- & Erhaltungszustand

Guter Bau- und Erhaltungszustand

Denkmalschutz

Denkmalschutz
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Chronologie des Bauaktes:

1.

10.

1.

12.
13.
14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Bauansuchen | Anschluss an die Kanalisierungsanlage der Gemeinde Bad Vaslau | Eigentimer |
09.12.1950

Bescheid baurechtliche Bewilligung | Herstellung der Hauskanalisierung | Stadtgemeinde Bad Vdslau |
29.11.1950

Bauansuchen | Ausbau des UntergeschoRes im Wohnhaus | Eigentiimer |1 24.03.1977

Bauverhandlung betreffend der baubehdrdlichen Bewilligung | Umbau Wohnhaus | Stadtgemeinde Bad
Véslau | 14.04.1977

Bescheid baurechtliche Bewilligung | Umbau Wohnhaus | Stadtgemeinde Bad Vdslau | 18.04.1977
Endbeschau | Umbauarbeiten | Stadtgemeinde Bad Véslau | 15.09.1978

Bescheid Teil - Benlitzungsbewilligung | Biiroraume, Kleinwohnung, Zugang HochstraBe | Stadtgemeinde
Bad Véslau 110.10.1978

Bescheid Bentitzungsbewilligung | Stadtgemeinde Bad Véslau | 21.02.1980

Ansuchen um Baubewilligung inkl. Baubeschreibung | Neuerrichtung der Dachterrasse (Sanierung), sowie
Einbau einer Dachgaupe | Eigentimer |1 21.05.1992

Bauverhandlung | Betreffend der baubehérdlichen Bewilligung zum Einbau einer Dachgaupe, Dachter-
rassensanierung | Stadtgemeinde Bad Véslau | 10.06.1992

Bescheid baurechtliche Bewilligung | Einbau einer Dachgaupe, Dachterrassensanierung | Stadtgemeinde
Bad Voslau | 15.06.1992

Bauanzeige inkl. Eignungsbefund | Neubau einer Gasfeuerungsanlage | Eigentimer | 19.09.2014
Bauanzeige | Sanierung der Holzbauteile | Eigentlimer | 16.03.2015

Zur Kenntnisnahme der Bauanzeige (16.03.2015) | Sanierung der Holzbauteile | Stadtgemeinde Bad Véslau
| 24.04.2015

Bauansuchen | Umbau des Unter- / ErdgeschoB, DachgeschoB-Ausbau und Aufzugsneubau und 2
neue PKW Stellplatze | Eigentiimer 1 04.06.2018

Verbesserungsauftrag bzgl. baubehdrdliche Bewilligung | Umbau des Unter- / ErdgeschoB, DachgeschoR-
Ausbau und Aufzugsneubau und 2 neue PKW Stellplatze | Stadtgemeinde Bad Véslau |1 03.12.2018

Bauanzeige | Anderung von Raumnutzungen; Raumumwidmungen, Ausstellungsraume, Arbeitsraum
| Eigentimer 1 03.11.2018

Zur Kenntnisnahme der Bauanzeige (03.11.2018) | Anderung von Raumnutzung | Stadtgemeinde Bad Vés-
lau 1 07.11.2018

Stellungnahme des Schutzzonengremiums | Baurecht, Ortsbild und Schutzzone fiir ein Bauvorhaben in
einer Schutzzone | Stadtgemeinde Bad Véslau | 13.11.2019

Verbesserungsauftrag bzgl. baubehdrdliche Bewilligung | Umbau- und Zubau fiir den Dachgeschossaus-
bau | Stadtbauamt Stadtgemeinde Bad Véslau 1 19.11.2019
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21.

22.

23.

24.

25.

26.
27.

Bescheid baubehdrdliche Bewilligung | Um- und Zubau fiir den Dachgeschossausbau | Stadtgemeinde
Bad Véslau 120.02.2020

Energieausweis | Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH
| 06.10.2022

Bauansuchen | Umbau des Unter- / ErdgeschoB, DachgeschoBausbau und Aufzugneubau | Eigentiimer
113.06.2022

Bauphysikalischer Nachweis und Baubeschreibung | Umbau des Unter- / ErdgeschoBes, DachgeschoR-
Ausbau und Aufzugneubau | Stika & Stingl ZT GmbH | 06.10.2022

Einreichplan | Umbau des Unter- / Erdgeschoss, Dachgeschossausbau und Aufzugsneubau | Grund-
risse, Ansichten, Schnitte | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH 1 10.01.2023 (Anderungsdatum)

Abgabenbescheid | Stellplatz — Ausgleichsabgabe | Stadtgemeinde Bad Véslau | 25.03.2023

Bescheid baubehérdliche Baubewilligung | Umbau Unter- / Erdgeschoss, Dachausbau | Stadtgemeinde
Bad Voslau 1 06.03.2023
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3.11 Bestandrechte

Der Sachverstandigen liegen aktuell keine Informationen zu etwaigen Bestandsrechten an der Liegenschaft vor, wes-
halb die Bestandsfreiheit flr die Bewertung als Grundlage gilt.

3.12 Zubehor

§294 ABGB

Unter Zugehér versteht man dasjenige, was mit einer Sache in fortdauernde Verbindung gesetzt wird. Dahin gehdren nicht
nur der Zuwachs einer Sache, solange er von derselben nicht abgesondert ist; sondern auch die Nebensachen, ohne welche
die Hauptsache nicht gebraucht werden kann, oder die das Gesetz, oder der Eigentiimer zum fortdauernden Gebrauche der
Hauptsache bestimmt hat.

§ 297 ABGB

Ebenso gehéren zu den unbeweglichen Sachen diejenigen, welche auf Grund und Boden in der Absicht aufgefiihrt werden,
dafi sie stets darauf bleiben sollen, als: Hduser und andere Geb&ude mit dem in senkrechter Linie dariiber befindlichen
Luftraume; ferner: nicht nur alles, was erd- mauer- niet- und nagelfest ist, als: Braupfannen, Branntweinkessel und einge-
zimmerte Schrénke, sondern auch digjenigen Dinge, die zum anhaltenden Gebrauche eines Ganzen bestimmt sind: z. B.
Brunneneimer, Seile, Ketten, Léschgeréte und dergleichen.

Ist eine Liegenschaft ausschlieRlich oder iberwiegend dem Betrieb eines Unternehmens des Liegenschaftsei-
gentiimers gewidmet, dann gilt auch das auf der Liegenschaft befindliche Zubehér des Unternehmens als Zube-
hor der Liegenschaft (OGH 27.11.1991, EvBI 1992/62 = JBI 1992, 515).

Zum Bewertungsstichtag war in dem bewertungsgegenstandlichen Geb&ude folgendes Zubehdr vorhanden (siehe auch

Fotodokumentation):
Zubehor | Top | Stockwerk Wertansatz | Zeitwert aktuell
(Betrdge inkl. USt.)
Badezimmer inkl. Toilette | Top 1| UG EUR 3.000, -
Kiiche | Top 1 | UG EUR 3.000, -
Badezimmer inkl. Toilette | Top 2 | UG EUR 2.000, -
Kiiche | Top 2 | UG EUR 3.000, -
Badezimmer | Top 3 | EG EUR 3.000, -
Kiiche | Top 3 | EG EUR 3.000, -
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Badezimmer inkl. Toilette | Top 4 | EG EUR 3.000, -
Kiiche | Top 4 | EG EUR 10.000, -
Wert des Zubehdrs gesamt EUR 30.000, -
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3.13 Ruckstandige, von der Liegenschaft zu entrichtende Steuern und Abgaben ge-
malk § 216 (1) Z2 EO

Es bestehen laut Stadtgemeinde Bad Vdslau Riickstande der Grundsteuer, der Kanalbeniitzungsgebiihr, der Nachti-
gungstaxe sowie der Abstellplatzausgleichsabgabe, mit dem Stichtag 26.08.2024, idHv EUR 3.700,68. Laut Wasser-
leitungsverband der Triestigtal- und Stidbahngemeinde ist mit Stichtag 27.08.2024 ein Betrag der Wassergebiihren idHv
EUR 140,52 ausstandig. Es gibt laut Abfallwirtschaft GVA Baden zum Stichtag 27.08.2024 keinen Riickstand oder offene
Forderungen der Abfallwirtschaftsgebiihr.

Diese, von der Liegenschaft zu entrichtenden Steuern und 6ffentlichen Abgaben samt Riickstanden, werden nach MalRgabe
der einschlagigen Bestimmungen, insbesondere der §§ 216 f EO, im Rahmen der Verteilung des Meistbots zu berticksich-
tigen sein.

Etwaige Ruckstande waren fir die Ermittlung des Verkehrswerts nicht in Anschlag zu bringen, weil sie — zumindest fiir die
letzten drei Jahre vor dem Tag der Erteilung des Zuschlags — bei Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen aus dem
Meistbot vorrangig zu berichtigen sind und nicht vom Erwerber Gibernommen werden missen. Die folgende Darstellung hat
daher bloR informativen Wert:

- GemaR Stadtgemeinde Bad Voslau sind mit Stichtag vom 26.08.2024 Riickstande der Grundsteuer, der Kanalbe-
nutzungsgebihr, der Nachtigungstaxe sowie der Abstellplatzausgleichsabgabe idHv EUR 3.700,68 vorliegend.

- Gemal Wasserleitungsverband der Triestingtal- und Stidbahngemeinde ist mit Stichtag vom 27.08.2024 ein Be-
trag der Wassergebiihren idHv EUR 140,52 ausstandig.

- GemaR Abfallwirtschaft GVA Baden sind mit Stichtag vom 27.06.2024 keine Rickstande vorliegend.
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3.14 Fotodokumentation | 10.07.2024

THYE R

=

Foto 2: StralRenperspektive (Hochstrale)
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Foto 4: Stiegenaufgang und Zugang Top 3 & Top 4 | EG
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Foto 5: Wohnkiiche | Top 3 1 EG

Foto 6: Wohnkiche | Top 31 EG
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Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS

Foto 7: Zimmer | Top 3 | EG

“[‘.

Foto 8:Bad I Top 31 EG
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Foto 9: Bad/ WC | Top 3 | EG

Foto 10: Vorraum | Top 4 | EG
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Foto 11: Gang | Top 4 | EG

Foto 12: Zimmer | Top 4 | EG
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Foto 13: Wohnzimmer | Top 4 | EG
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Foto 15: Terrasse | Top

Foto 16: Terrasse | Top 4
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Foto 18: Zimmer | Top 4 | EG
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Foto 20: Zimmer | Top 4 | EG
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Foto 21: Essbereich | Top 4 | EG

Foto 22: WC | Top4 | EG
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Foto 24: Schlafzimmer | Top 4 | EG
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Foto 25: Bad | Top 4 | EG

Foto 26: Bad | Top 4 | EG
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Foto 27: Vorraum | Top 4 | EG

Foto 28: Flur | EG

- 5E9/24w | KG 04035 Voslau | EZ 63 | GST-Nr. 124/1 | Herrmanngasse 3 & Hochstrale 20 | 2540 Bad Vdslau | 10.07.2024 Seite 55 von 121



Ibew.at | Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS Befund | Fotodokumentation | 10.07.2024

Gas
Waupabsperainchiung
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Foto 30: Blick in den Hof
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Foto 31: Fassade

e

&

Foto 32: Waschkiiche / Lagerraum | Feuchtigkeitsspuren im Bereich der Decke | UG
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Foto 33: Lagerraum | Feuchtigkeitsspuren im Bereich der Decke

Foto 34: StralRenperspektive (Herrmanngasse)
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Foto 36: Zugang | Top 11 UG
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Foto 37: Kiiche | Top 1 1 UG

Foto 38: Wohnzimmer | Top 11 UG
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Foto 39: Zimmer | Top 11 UG

Foto 40: Schlafzimmer 11 Top 11UG
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Foto 41: Schlafzimmer 11 Top 11UG

Foto 42: Gang | Top 11UG
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Foto 43: Essbereich | Top 1 1 UG

Foto 44: WC 1 Top 11 UG
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Foto 45: Bad | Top 1 1 UG

Foto 46: Bad | Top 1 1 UG
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Foto 48: WC I Top 1 1 UG
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Foto 49: Bad | Top 11 UG

Foto 50: Bad | Top 1 | UG | Schimmelbildung
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Foto 51: Wohnraum | Top 11 UG

Foto 52: Schlafzimmer | Top 11 UG
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Foto 54: Blick in den Garten von Terrasse | Top 1
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Foto 56: Slidansicht
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Foto 57: Fassade mit Sonnenuhr | Stidansicht

Foto 58: Siidostansicht
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Foto 60: Zugang von HochstralRe
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Foto 61: Kiiche | Top 2 (Wohnung) | UG

Foto 62: WC | Top 2 (Wohnung) | UG
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Foto 64: Bad | Top 2 (Wohnung) | UG
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Foto 66: Lagerraum
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Foto 69: Zimmer 1 | Puppenmuseum | Top 2 1 UG
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Foto 70: Zimmer 2 | Puppenmuseum | Top 2 1 UG
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Foto 71: Gang | Puppenmuseum | Top 2 1 UG

Foto 72: Bad | Puppenmuseum | Top 2 | UG
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Foto 74: Zimmer 4 | Puppenmuseum | Top 2 1 UG
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Foto 76: Aufgang ins EG
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Foto 77: vorbereiteter Liftschacht

Foto 78: Haustechnik
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Foto 80: Haustechnik
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Foto 81: Haustechnik

Foto 82: Haustechnik
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Foto 84: Teilkeller
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Foto 85: Teilkeller

Foto 86: Teilkeller
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Foto 87: Teilkeller
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Foto 88: Teilkeller
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Foto 89: Teilkeller

Foto 90: nicht ausgebautes Dachgeschol}
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Foto 92: nicht ausgebautes Dachgeschofy
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Foto 93: nicht ausgebautes Dachgeschof}

Foto 94: Gaupe | nicht ausgebautes Dachgeschof®
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Foto 95: Haustechnik

Foto 96: Dachterrasse | Dachansicht
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Foto 97: Dachterrasse
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Foto 98: Dachterrasse
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4 Gutachten

4.1 Bewertungsauftrag

Der Bewertungsauftrag ist die Ermittlung des Verkehrswertes im Exekutionsverfahren (BG Baden 5E9/24w)
durch Zwangsversteigerung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wegen EUR 1.714.230,83 samt
Anhang. Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert werden synonym verwendet. Das Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) verwendet den Begriff Verkehrswert, wahrend in den Bewertungsstandards der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) und in den European Valuation Standards (EVS) der The European Group of Valuers’ Associations
(TEGOVA) der Begriff Marktwert tblich ist.

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauflerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fir sie
erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes aulRer Betracht zu bleiben. !

Marktwert - Der geschatzte Betrag, fur den ein Vermogensgegenstand oder eine Verbindlichkeit am Bewertungsstich-
tag von einem verkaufsbereiten Verkaufer im Rahmen einer Transaktion im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach
einer angemessenen Vermarktungsdauer an einen kaufbereiten Kaufer verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

Im weiteren Verlauf des Gutachtens wird der Begriff Verkehrswert angewandt.

4.2 Bewertungsstichtag

Der Bewertungsstichtag ist der Tag der gerichtlich anberaumten Befundaufnahme, somit der 10.07.2024.

4.3 Bewertungsprinzipien

Die Bewertung fokussiert in der Ausweisung des Verkehrswertes das Prinzip der ,hdchsten und bestmdglichen Nut-
zung®. Definiert wird dieses Prinzip urspringlich in der Marktwertdefinition der IVS (International Valuation Standards)
des International Valuation Standards Council (https://www.ivsc.org/).

The Market Value of an asset will reflect its highest and best use. The highest and best use is the use of an asset
that maximises its potential and that is possible, legally permissible and financially feasible. The highest and best use
may be for continuation of an asset’s existing use or for some alternative use. This is determined by the use that a
market participant would have in mind for the asset when formulating the price that it would be willing to bid.

The determination of the highest and best use involves consideration of the following:

(a) to establish whether a use is possible, regard will be had to what would be considered reasonable by market
participants,

(b) to reflect the requirement to be legally permissible, any legal restrictions on the use of the asset, eg zoning desig-
nations, need to be taken into account,

1LBG § 2 (2) und (3)
2RICS Red Book 2014
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(e) the requirement that the use be financially feasible takes into account whether an alternative use that is physically
possible and legally permissible will generate sufficient return to a typical market participant, after taking into account
the costs of conversion to that use, over and above the return on the existing use.3

Die hdchste und bestmégliche Nutzung ist die Nutzung einer Immobile unter Ausschopfung ihrer Entwicklungsmaég-
lichkeiten, soweit diese als technisch maglich, rechtlich zulassig und wirtschaftlich sinnvoll anzusehen sind. Die
Ermittlung der hochsten und bestmaglichen Nutzung basiert auf einer Untersuchung der Gegebenheiten im
Einzelfall. Hierbei sind Umnutzungen in Bestandsgebauden, Grundstiicks- und Baureserven ebenso in Be-
tracht zu ziehen wie Entwicklungsszenarien in Bezug auf Gebaude, deren Restnutzungsdauer zeitnah zu Ende
geht.

4.4 Bewertungsmethoden

Fir die Bewertung werden national und international anerkannte Methoden angewandt (gemaR ONORM
B 1802-1:2019-07 & B 1802-2:2008 & B 1802-3:2014):

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im redlichen Geschéftsverkehr erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes unbebauter Liegenschaften sowie des Bodenwertes im Sach- und Ertragswertverfahren geeignet.

Das Ertragswertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn die zu bewertende Liegenschaft tblicherweise
zu Ertragszwecken verwertet wird. Im Ertragswertverfahren ist der Wert durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder zuletzt erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu ermitteln (Methode der direkten Kapitalisierung auf Basis eines
reprasentativen Jahres).

Das DCF-Verfahren ist ein ertragsorientiertes Bewertungsverfahren, es verwendet die Methode der indirekten Dis-
kontierung, bei der die in der Zukunft erwarteten Zahlungsstrome detaillierter betrachtet werden.

Das Sachwertverfahren dient in erster Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, wenn deren Eigen-
nutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten flir die Liegenschaft einschlieRlich der darauf befindlichen
Anlagen fiir die in Betracht kommenden Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Dabei sind der Boden-
wert, der Bauwert und der Wert sonstiger Bestandteile und des Zubehdrs zu ermitteln.

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften
und Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei: — der Bewertung von Grundstlicken, wenn keine geeigneten
Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemaf
§ 4 LBG) ausscheidet; — der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwicklung
bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; — der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer
wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschlieRenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie — zur Uberpriifung der héchsten und besten Nut-
zungsform (highest and best use) von bebauten Liegenschaften. Anhand der oben genannten Anwendungsbereiche
wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die gesuchte GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch
auch zur Ermittlung einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden.

3 IVSC - International Valuation Standards 2017
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4.5 Auswahl der Bewertungsmethode
Die Wahl der Bewertungsmethode obliegt dem Gutachter (§ 7 LBG):

§ 7 (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der Sachverstandige das Wer-
termittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus deren Ergebnissen
der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Die Wahl der Bewertungsmethode muss die Uberlegungen potentieller Kaufer und Interessenten abbilden, sie muss
aufzeigen, ob es sich um ein Investitionsobjekt handelt, welches vorwiegend zum Zweck der Ertragserwirtschaftung
erworben wird (Ertragswertverfahren oder DCF-Verfahren) oder um die Alternative zu einem Neubauprojekt bei beab-
sichtigter Eigennutzung (Sachwertverfahren). Ist die Anzahl der Transaktionen einer bestimmten Immobilienart hoch,
und wird der Wert einer Immobilie durch den Vergleich von Kaufpreisen ermittelt, wird das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

Ist der Gutachter der Auffassung, dass die kombinierte Anwendung mehrerer Methoden zweckmaRig ist, um zu einem
fundierten Ergebnis zu gelangen, so obliegt ihm die Auswahl. In Einzelféllen kann es auch sinnvoll sein, den nach
einer Methode ermittelten Wert durch Anwendung einer zweiten Methode zu plausibilisieren.

4.6 Wahl der Bewertungsmethode

Da es sich bei der Bewertung um vorlaufige WEG-Objekte handelt, wird fir die gegenstandliche Verkehrswertermitt-
lung das Vergleichswertverfahren gewabhit.

Der Verkehrswert des nicht ausgebauten DachgeschoRes wird im Residualwertverfahren ermittelt.

Um das Vergleichs- sowie das Residualwertverfahren durchfiihren zu konnen, werden in einem ersten Schritt
aktuelle Markttransaktionen (Vergleichswerte) erhoben (siehe Folgekapitel).
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4.7 Vergleichswertermittlung | Verkaufspreise

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleich-
barer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beein-
flussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der
Sache und geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaRRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu berticksichtigen. 4

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungs-
stichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwer-
ten.s

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungew6hnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande
der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Ver-
haltnisse und Umsténde wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Die zur Ermittlung des Verkehrswertes verwendeten Vergleichswerte werden in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstich-
tag erhoben. Ergeben sich Wertunterschiede zwischen dem Bewertungsstichtag und den Kaufpreisdaten, sind diese
zu korrigieren. Die Auswahl der Vergleichsobjekte erfolgt unter Beriicksichtigung der Ahnlichkeit bzw. Vergleichbar-
keit mit den bewertungsgegenstandlichen Objekten. Im Fokus der Betrachtung stehen: Lage, Ausrichtung, GroRe,
Konzeption und Ausstattung. Jeder Vergleichswert wird mit den bewertungsgegenstandlichen Objekten verglichen.
Ergeben sich Auf- bzw. Abwertungen, werden diese prozentuell vom Wertansatz korrigiert, um auf diese Weise den
angepassten Vergleichswert zu ermitteln. Der Mittelwert der korrigierten Werte liefert den Wertansatz fir das zu
bewertende Objekt.

l. Vergleichswerterhebung sanierte und Neubau Wohneinheiten Regelgescholy Abverkauf Bautréager (siehe Fol-
geseite |.)

Erhoben wurden Transaktionen in der Umgebung aus den Jahren 2021, 2023 und 2024 mit vergleichbarer Nutz-
flache und Lage. Die Kaufpreise bewegen sich zwischen EUR 4.462, - und EUR 5.748, - pro m? Nutzflache. Der
errechnete Mittelwert betragt EUR 4.880, - pro m? Nutzflache.

Il. Vergleichswerterhebung Neubau Wohneinheiten Dachgeschol® Abverkauf Bautrager (siehe Folgeseite I1.)

Erhoben wurden Transaktionen in der Umgebung aus den Jahren 2021, 2023 und 2024 mit vergleichbarer Nutz-
flache und Lage. Die Kaufpreise bewegen sich zwischen EUR 5.009, - und EUR 6.449, - pro m? Nutzflache. Der
errechnete Mittelwert betragt EUR 5.670, - pro m? Nutzflache.

Die ermittelten Durschnittwerte der Vergleichstransaktionen liefern eine erste Wertindikation fiir den Bewer-
tungsansatz pro m? es erfolgen Anpassungen dessen fiir jede Wohneinheit in Abhéngigkeit von Stockwerks-
lage, Grundrisskonzeption, Ausrichtung und Ausstattung.

41BG §4(1)
5LBG §4(2)
6LBG § 4(3)
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lIl. Vergleichswerterhebung KFZ-Abstellplatze Abverkauf Bautrager (siehe Folgeseite l1.)
Erhoben wurden Transaktionen in der Umgebung aus den Jahren 2020, 2021, 2023 und 2024 mit vergleichbarer
Lage.

Die Kaufpreise fiur KFZ-Freistellplatze bewegen sich zwischen EUR 9.316, - und EUR 15.342, - pro Stiick. Der
errechnete Mittelwert betrdgt EUR 12.000, - pro Stiick.

Die Kaufpreise fur KFZ-Tiefgaragen-Stellplatze bewegen sich zwischen EUR 25.000, - und EUR 18.030, - pro
Stiick. Der errechnete Mittelwert betragt EUR 23.000, - pro Stiick.
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1. Vergleichswerterhebung Wohneinheiten RegelgeschoB | Abverkauf Bautréager | Wert pro m? Nutzflache

Adresse | Top STW KVD BT/P Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. KP KP/m? (rd.)
1 ’KG 04035 | EZ94 | HochstraRe 5| Haus 11Top 1 EG 2023 BT 52,66 m? 20,18 m? 292m*  Ja 234 957 € 4462/ m
2 [KG04035| EZ94 | HochstraBe 5 | Haus 2 | Top 1 EG 2024 BT 77,95 m? 25,66 m? 8451m*  Ja 391872 € 5027/ m?
3 |KG04035| EZ94 | HochstraBe 5| Haus 2 | Top 2 EG 2024 BT 79,37 m? 44,64 m* 6522m*  Ja 413 980 €5216/m’
4 |KG04035| EZ2357 | Hiigelgasse 21| Top 4 EG 2024 BT 80,60 m? 2715 m? 3873m*  Ja 408 102 €5063/m
5 [KG 04035| EZ 2357 | Hiigelgasse 21| Top & EG 2024 BT 62,02 m? 18,94 m? 1230m* - 356 504 € 5748/’
6 |KG04035| EZ2357 | Hiigelgasse 21| Top 7 1.0G 204 BT 78,80 m? 1,14 m? - Ja 374220 €474/’
7 |KG04035| EZ2357 | Hiigelgasse 21| Top 9 1.0G6 2023 BT 80,03 m? 15,75 m* - Ja 367 338 € 4590/ m
8 |KG04035|EZ216| FlorastraRe 6 | Top 2 EG 2021 BT 73,76 m? 25,55 m? 87,76m>  Ja 350 000 € 4745/ m¢
9 |KG04035|EZ216| FlorastraRe 6 | Top 6 EG 2021 BT 84,83 m? 14,18 m* 7090m*  Ja 399 750 €472/ m
10 |KG 04035| EZ216 | Florastrale 6 | Top 14 1.0G 2021 BT 94,09 m? 10,81 m? - Ja 425 500 € 4522/ m’
Mittelwert Vergleichswerte | gerundet € 4880/ m?

STW - Stockwerk | KVD - Kaufvertragsdatum | BT - Bautréger | P - Private | Nfl. - Nutzfldche | Log. - Loggia | Ter. - Terrasse | Bal. - Balkon | Gar. - Garten | Kell.ab. - Kellerabteil | Stpl. -

iiberdachter Stellplatz | TG - Tiefgaragen Stellplatz | KP - Kaufpreis | KP/m 2. Kaufpreis pro m ?

Angebot

1. Vergleichswerterhebung Wohneinheiten DachgeschoR | Abverkauf Bautrager | Wert pro m? Nutzflache

Stellplatz | FP - Freistellplatz | UD Stpl. -

Adresse | Top STW KVD BT/P Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. KP KP/m? (rd.)
1 [KG 04035| EZ 94| HochstraBe 5| Stiege C I Top 12 DG 2023 BT 78,02 m? 27,57 m? - Ja 449 240 € 5758/’
2 (KG04035| EZ 94| Hochstral3e 5| Stiege C | Top 13 DG 2023 BT 64,00 m* 2544 m* - Ja 374 087 € 5845/ m
3 |KG04035| EZ94 | HochstraBe 5| Haus 2| Top 7 DG 2024 BT 78,65 m? 6,28 m? - Ja 432 621 € 5501/ m’
4 |KG 04035| EZ 2357 | Hilgelgasse 21| Top 14 DG 2024 BT 77,31 m? 11,20 m* - Ja 498 600 € 6449/ m’
5 |KG 04035| EZ 2357 | Hiigelgasse 211 Top 15 DG 2024 BT 60,54 m* 12,58 m? = Ja 360 416 € 5953/’
6 |KG04035|EZ216| Florastrae 6 | Top 23 3.0G (=DG) 2021 BT 95,09 m? 22,04 m? - Ja 476 306 € 5009/ m?
7 |KG04035|EZ216| FlorastaRe 6 | Top 25 3.0G (=DG) 2021 BT 74,33 m? 13,04 m2 - Ja 385000 €5180/m
Mittelwert Vergleichswerte | gerundet € 5670/ m?

STW - Stockwerk | KVD - Kaufvertragsdatum | BT - Bautréger | P - Private | Nfl. - Nutzflache | Log. - Loggia | Ter. - Terrasse | Bal.

iiberdachter Stellplatz | TG - Tiefgaragen Stellplatz | KP - Kaufpreis | KP/m 2. Kaufpreis pro m ?

IIl. Vergleichswerterhebung KFZ-Abstellplatze | Wert pro Stiick

Angebot

. - Balkon | Gar. - Garten | Kell.ab. - Kellerabteil | Stpl. -

Stellplatz | FP - Freistellplatz | UD Stpl. -

Adresse | Top KVD BT/P Stk. Stpl. KP KP/Stk.

1 |KG04035| EZ 2338 | Konrad Poll-Stafe 20a | Top 1 2023 P 1 Freistelplatz 15 342,46 €15342/ Stk.

2 |KG 04005 | EZ 3648 | Gartnergasse 8a | Stege 1 Top STPL-1 2020 P 1 Freistellplatz 14 500,00 €14 500 / Stk.

3 |KG 04035 | EZ 68 | Hiigelgasse 71 Top 3 2024 P 1 Freistelplatz 10 000,00 €10000/ Stk.

4 |KG 04005 | EZ 200 | Breite Gasse 18 | Top 4 2021 BT 1 Freistelplatz 9.316,00 €9316/Stk.

5 |KG04035| EZ 94| Hochstrale 5| Haus 2 | Top 7 - Stpl. 18 2024 BT 1 Tiefgarage 25000,00 €25000/ Stk.

6 |KG04035| EZ 2357 | Hilgelgasse 21| Top 4-STP3 2024 BT 1 Tiefgarage 25000,00 €25000/ Stk.

7 |KG 04035 | EZ 216 | FlorastraRe 6 | Top 23 2021 BT 1 Tiefgarage 18 030,00 €18030/ Stk.

8 |KG 04035 | EZ 216 | Florastrale 6 | Top 25 2021 BT 1 Tiefgarage 22500,00 €22500/ Stk.
Mittelwert Vergleichswerte | Freistellpldtze | gerundet €12 000 / Stk.
Mittelwert Vergleichswerte | Tiefgaragen-Stellplitze | gerundet €23 000 / Stk.
KVD - Kaufvertragsdatum | BT - Bautréiger | P - Private | Stk. - Stiick | Stpl. - Stellplatz | KP - Kaufpreis | KP/Stk. - Kaufpreis pro Stiick
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4.8 Verkehrswertermittlung Rohdachboden | Residualwertverfahren

Die Ermittlung des derzeitigen Verkehrswerts des bewertungsgegenstandlichen nicht ausgebauten Dachgeschofes
erfolgt unter Anwendung des Residualwertverfahrens. Dies bedeutet, dass die vorliegende Projektplanung (DG-
Ausbau), deren Realisierbarkeit und Wirtschaftlichkeit, als Grundlage der Ermittlung des derzeitigen Wertes dient.

Im ersten Schritt der Berechnung wird der Wert nach Fertigstellung ermittelt. Hierfiir wurden im vorherigen
Kapital Transaktionswerte fiir DG-Wohnungen erhoben.

Ad . Ableitung projektierter Erlose nach Fertigstellung

Die potenziellen Nutzflachen im Dachgescho® wurden den vorliegenden Planunterlagen (bewilligter Einreichplan
10.01.2023) entnommen.

In der Bewertung werden Verkaufspreise (netto) pro m? Nutzflache zwischen EUR 5.600, - und EUR 5.700, - im
DachgeschoB angenommen (siehe Marktanalyse Vergleichswerte). Der PKW-Freistellplatz wird in der Bewer-
tung mit einem Verkaufspreis (netto) pro Stiick idHv EUR 12.000, - beriicksichtigt.

Es ergibt sich somit ein Wert nach Fertigstellung idHv rd. EUR 1.492.000, -.

Ad Il. Ableitung Errichtungskosten | Gesamtinvestitionskosten

Um den Residualwert des Rohdachbodens ermitteln zu konnen, missen nun in einem weiteren Schritt die Investi-
tionskosten ermittelt werden. Diese gliedern sich in Bauwerkskosten (K1), Baunebenkosten (K2), Einrichtung
(K3), AuRenanlagen (K4), Vermarktungskosten, Finanzierungskosten und den Entwicklergewinn.

Die Bauwerkskosten berechnen sich auf Basis der Nutzflache und werden mit EUR 3.500, - pro m? fiir den Dach-
geschoBausbau (inklusive Umsatzsteuer) angesetzt. Insgesamt betragen die Bauwerkskosten rd. EUR 918.470, -
, die Ableitung erfolgt durch aktuelle Baukostenkataloge sowie Vergleichsprojekte ahnlicher Ausfihrung und GroRe.

Die Baunebenkosten werden prozentuell von den Bauwerkskosten berechnet und mit 11,0 % in der Bewertung
berlcksichtigt. Die Kosten fir Marketing und Vertrieb werden mit 3,00 % des Verkehrswerts nach Fertigstellung
berechnet.

Die Finanzierungskosten der Positionen Bauwerkskosten, Baunebenkosten, Einrichtung, Aufenanlagen und Ver-
marktung (K1 bis K4) werden mit einem Zinssatz von 5,0 % uber die Projektlaufzeit von 1,0 Jahr und einem Finanzie-
rungsanteil der Baukosten von 50 % angenommen.

Der Entwicklergewinn wird mit 10,0 % des Werts nach Fertigstellung angenommen — mit rd. EUR 149.316,50.

Insgesamt ergeben sich Gesamtinvestitionskosten idHv rd. EUR 1.238.949, -.

Ad. lIl. Ableitung des Residualwertes (Wert Rohdachboden)

Um den tragfahigen Wert des Rohdachbodens auszuweisen, wird nun der Projektendwert um die Gesamtinvestiti-
onskosten bereinigt — dies zeigt das Residuum am Ende der Projektlaufzeit. Es erfolgt die Abzinsung auf den Bewer-
tungsstichtag sowie die Subtraktion der Erwerbsnebenkosten.

Daraus ergibt sich der tragfahige Verkehrswert fiir den Rohdachboden idHv EUR 230.000, - (Zweihundertdrei-
Rigtausend EURO).
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Bezeichnung Nutzfliche Stk. Ter./Bal. Garten Wertansatz Marktwert rd.
Top 05 116,13 m? 33,25 m? - |€ 570000 € 660 000,00
Top 06 146,29 m? 10,09 m? - |€ 560000 )€ 820 000,00
PKW-Freistellplatze 1 Stk. € 12000,00 | € 12 000,00
Gesamt 262,42 m? 1 Stk.
Verkehrswert DG-Ausbau nach Fertigstellung € 1492000,00
Bauwerkskosten NFL Kostenansatz
Neubaufiache 262,42 m? € 3500 € 918 470,00
Bauwerkskosten | K1 Summe 262,42 m? EUR 3 500,-/m? NFL € 918 470,00
Kategorie in % der BK
Projektleitung & Planung (BG 7) 5,0% der Bauwerkskosten € 45923,50
Versicher. & Untersuch. (BG 8) 3,0% der Bauwerkskosten € 27 554,10
Baubewilligung & Einreichung 3,0% der Bauwerkskosten € 27 554,10
Baunebenkosten | K2 Summe 11,0% EUR 385,-/ m? NFL € 101 031,70
Kategorie Anzahl Whg. Kostenansatz p. E.
€
Einrichtungen | K3 Summe EURO,-/m? NFL €
Kategorie GF Kostenansatz p. m?
AuBenfldchen gesamt *im Gebéudewertansatz inkludiert
AuBenanlagen | K4 Summe EURO,-/m? NFL €
Summe G1+K1+K2+K3+K4 | Herstellungskosten exkl. Finanzierungskosten EUR 3 885,-/ m? NFL € 1019 501,70
Finanzierungskosten der Herstellungskosten
Zinssatz Finanzierung 5,00%
Zeitraum 1,00 Jahr
Finanzerung der Baukosten 50,00% linear verteilt 1,05
Summe EUR97,-/m? NFL € 2548754
Marketing & Vertrieb
in% 3,00% des Projektendwerts
Summe EUR 171,-/ m2 NFL € 44 760,00
Entwicklergewinn
in% 10,00%  des Projektendwerts
Summe EUR 569,-/ m2 NFL € 149 200,00
Gesamtinvestitionskosten | gerundet EUR4721,-/m? NFL € 1238 949
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Ermittlung des Residuums

Projektwert (Verkehrswert nach Fertigstellung) € 1492000
Gesamtinvestitionskosten € 1238 949
Residuum EUR 964,-/ m? NFL € 253 051
Abzinsung

Finanzierungskosten 5,00%

Projektentwicklungslaufzeit (Jahre) 1,00 1,05

Residuum Il zum Betrachtungszeitraum (inkl. Erwerbsnebenkosten) EUR918,-/m? NFL € 12 050 € 241001
Erwerbsnebenkosten

Notar/Rechtsanwalt/Sonstiges 1,5%

Grunderwerbsteuer 3,5%

Grundbucheintragungsgebuhr 1,1%

Residuum Il zum Betrachtungszeitraum (exkl. Erwerbsnebenkosten) EUR 862,-/ m® NFL € 14701 € 226 300
Verkehrswert Rohdachboden € 226 300
Anpassung an die Marktlage

Verkehrswert des Rohdachboden zum Bewertungsstichtag | gerundet € 230000
Verkehrswert des DachgeschoB nach Fertigstellung des DG-Ausbaus | gerundet EUR 5 686/m” NFL € 1492000
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4.9 Verkehrswertermittlung | Bestandseinheiten

Die ermittelten Durschnittwerte der Vergleichstransaktionen (siehe Kapitel 4.7. Vergleichswertermittlung) lie-
fern eine erste Wertindikation fiir den Bewertungsansatz pro m? es erfolgen Anpassungen dessen fiir jede
Wohneinheit in Abhangigkeit von Stockwerkslage, Grundrisskonzeption, Ausrichtung und Ausstattung.

Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag | Wohnung Top 1, Lagerflachen 1 (siehe im Folgenden 1.)

Fur das Top 1 wird ein Wertansatz idHv 4.400, - (siehe Vergleichswerte Nr. 1-5 & 8-9 der Vergleichswerterhe-
bung |.) herangezogen, aufgrund der Lage im UntergeschoR, der Lichtverhaltnisse, der Konzeption, der Nutz-
flache und des nicht vorhandenen Eigengartens der bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

Das Zubehor (Sanitareinrichtung, Kiichenausstattung), welches in Kapitel 3.12 ausgewiesen ist, wird idHv
EUR 6.000, - in der Bewertung beriicksichtigt.

Es erfolgt die Ausweisung des Verkehrswertes inkl. Zubehér idHv EUR 636.000, - (Sechshundertsechsund-
dreiBigtausend EURO).

I. Verkehrswertermittiung Wohnung Top 1, Lagerflache 1

Adresse Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. VW/m? VW (gerundet)
2540 Bad V6slau, Herrmanngasse 3 & Hochstrale 20 | Top 1 143,27 m? 23,75 m? - Ja €4400/ m* € 630 400
Zubehor (Sanitéreinrichtung, Kiichenausstatiung) € 6000
Verkehrswert Top 1 zum Bewertungsstichtag rd. € 636 000

Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag | Wohnung Top 2, Keller Top 2 (siehe im Folgenden Il.)

Fiir das Top 2 wird ein Wertansatz idHv 4.200, - (siehe Vergleichswerte Nr. 1-5 & 8-9 der Vergleichswerterhe-
bung I.) herangezogen, aufgrund der Lage im UntergeschoR, der Lichtverhaltnisse, der Konzeption, der Nutz-
flache, des nicht vorhandenen Eigengartens und der nicht vorhandenen Terrasse der bewertungsgegenstéand-
lichen Wohnung.

Das Zubehor (Sanitéreinrichtung, Kiichenausstattung), welches in Kapitel 3.12 ausgewiesen ist, wird idHv
EUR 5.000, - in der Bewertung beriicksichtigt.

Es erfolgt die Ausweisung des Verkehrswertes inkl. Zubehor idHv EUR 550.000, - (Fiinfhundertfiinfzigtausend
EURO).

1. Verkehrswertermittiung Wohnung Top 2, Keller Top 2

Adresse Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. VWim? VW (gerundet)
2540 Bad V6slau, Herrmanngasse 3 & HochstralRe 20 | Top 2 129,78 m? - - Ja €420/ m* € 545100
Zubehdr € 5000
Verkehrswert Top 2 zum Bewertungsstichtag rd. € 550 000
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Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag | Wohnung Top 3, Keller Top 3 (siehe im Folgenden Il1.)

Fiir das Top 3 wird ein Wertansatz idHv 4.800, - (sieche Vergleichswerte Nr. 1-5 & 8-9 der Vergleichswerterhe-
bung l.), aufgrund der ahnlichen GeschoBlage, Ausstattung und der geringen Nutzflache, herangezogen und
mit der Nutzflaiche des Bewertungsobjektes multipliziert.

Das Zubehor (Sanitareinrichtung, Kiichenausstattung), welches in Kapitel 3.12 ausgewiesen wird, wird idHv
EUR 6.000, - in der Bewertung beriicksichtigt.

Es erfolgt die Ausweisung des Verkehrswertes inkl. Zubehor idHv EUR 279.000, - (Zweihundertneunundsieb-
zigtausend EURO).

I1l. Verkehrswertermittiung Wohnung Top 3, Keller Top 3

Adresse Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. VW/m? VW (gerundet)
2540 Bad V6slau, Herrmanngasse 3 & Hochstrale 20 | Top 3 56,79 m? - - Ja €4800/m € 272 592
Zubehor € 6000
Verkehrswert Top 3 zum Bewertungsstichtag rd. € 279 000

Verkehrswertermittiung zum Bewertungsstichtag | Wohnung Top 4, Keller Top 4, Sauna (derzeit Lagerraum) (siehe
im Folgenden IV.)

Fiir das Top 4 wird ein Wertansatz idHv 4.400, - (siehe Vergleichswerte Nr. 1-5 & 8-9der Vergleichswerterhe-
bung L.), aufgrund der ahnlichen GeschoBlage, Ausstattung und der hohen Nutzflache, herangezogen und mit
der Nutzflache des Bewertungsobjektes multipliziert. Das Zubehor (Sanitareinrichtung, Kiichenausstattung),
welches in Kapitel 3.12 ausgewiesen wird, wird idHv EUR 13.000, - in der Bewertung beriicksichtigt.

Es erfolgt die Ausweisung des Verkehrswertes inkl. Zubehor idHv EUR 1.016.000, - (Eine Million Sechzehn-
tausend EURO).

IV. Verkehrswertermittiung Wohnung Top 4, Keller Top 4, Sauna (Lagerraum)

Adresse Nfl. Log.|Ter.|Bal. Gar. Kell.ab. VW/m? VW (gerundet)
2540 Bad Voslau, Herrmanngasse 3 & HochstraR3e 20 | Top 4 228,04 m? 28,95 m? - Ja € 4400/ m* € 1003 400
Zubehdr € 13000
Verkehrswert Top 4 zum Bewertungsstichtag rd. € 1016000
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Verkehrswertermittlung zum Bewertungsstichtag | KFZ-Stellplatz 1 (siehe im Folgenden V.)

Fiir den KFZ-Stellplatz 1 wird aufgrund des Bau- und Erhaltungszustands sowie der Nutzung als Einzelgarage
ein Wertansatz idHv 18.000, - (siehe Vergleichswerte Tiefgarage Nr. 5-8 der Vergleichswerterhebung lll.) ge-
wahit.

Es erfolgt die Ausweisung des Verkehrswertes idHv EUR 18.000, - (Achtzehntausend EURO).

V. Verkehrswertermittlung KFZ-Stellplatz 1

Adresse Anz. Stpl. VW/Stk VW (gerundet)
2540 Bad Vdslau, Herrmanngasse 3 & Hochstralle 20 | KFZ-Stellplatz 1 1 Stk. Garage € 18000/ m* € 18 000
Verkehrswert Kfz-Stellplatz 1 zum Bewertungsstichtag rd. € 18 000

Der Verkehrswert der Liegenschaft setzt sich zusammen aus dem Verkehrswert der Bestandswohneinheiten,
dem Verkehrswert des Kfz-Stellplatzes und aus dem Verkehrswert des Rohdachbodens (siche Kapitel 4.8 Ver-
kehrswertermittlung DachgeschoR | Residualwertverfahren).

Verkehrswert der Bestandswohneinheiten exkl. Zubehor | zum Bewertungsstichtagrd. € 2451 000
Wert des Zubehors | zum Bewertungsstichtag € 30 000
Verkehrswert der Bestandswohneinheiten inkl. Zubehor | zum Bewertungsstichtag rd. € 2 481 000
Verkehrswert KFZ-Stellplatz 1 | zum Bewertungsstichtag rd. € 18 000
Verkehrswert des Rohdachbodens zum Bewertungsstichtag rd. € 230 000
Verkehrswert der Liegenschaft inkl. Zubehor | zum Bewertungsstichtag rd. € 2729000
Verkehrswert der Liegenschaft exkl. Zubehor | zum Bewertungsstichtag rd. € 2699000
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4.10 Umsatzsteuer

Umsatzsteuer bei GrundstiicksverauBerungen und in der gerichtlichen Zwangsversteigerung:

Gemal § 6 Abs. 1Z9 lit. a) UStG sind Lieferungen von Grundstlcken steuerfrei (unechte Umsatzsteuerbefreiung).

Gemal § 6 Abs. 2 UStG besteht allerdings die Mdglichkeit, einen steuerfreien Grundstlicksumsatz steuerpflichtig zu
behandeln (Option auf Regelbesteuerung).

Fur das Exekutionsverfahren durch Zwangsversteigerung von Immobilien gelten die Sonderregelungen gemaf
§ 19 Abs. 1b lit. ¢) UstG iVm § 170 Z 10 EO:

Demnach hat der Verpflichtete, der Unternehmer ist, um eine Vorsteuerberichtigung durch die VerauRerung zu ver-
meiden, das Recht, spatestens binnen 14 Tagen nach Bekanntgabe des Schatzwerts dem Exekutionsgericht mitzu-
teilen, dass er gemaR § 6 Abs. 2 UStG auf die Steuerbefreiung gemal § 6 Abs. 1 Z 9 lit. a) UstG verzichtet; in diesem
Fall kommt es zum Ubergang der Umsatzsteuerschuld auf den Erwerber, wenn dieser ein Unternehmer oder eine
juristische Person des offentlichen Rechts ist. Bemessungsgrundlage ist in diesem Fall das Meistbot, das einen Net-
tobetrag exklusive der auf den Ersteher tibergehenden Umsatzsteuerschuld darstellt.

(Angst in Angst/Oberhammer (Hrsg.), Kommentar zur EO® (2015) § 152 Rz 8-12).

Ohne eine solche Option zur Steuerpflicht oder fir den Fall, dass der Erwerber die Voraussetzungen nicht erfilllt,
d.h. weder ein Unternehmer noch eine juristische Person des offentlichen Rechts ist, wird das Meistbot als Brutto-
betrag verstanden.

Umsatzsteuer in der Inmobilienbewertung bei Anwendung des Sachwertverfahrens:

Bei der Sachwertermittlung kann zwischen Liegenschaften mit unternehmerischer Nutzung, solchen mit nicht unter-
nehmerischer Nutzung und Liegenschaften mit gemischter Nutzung differenziert werden. Mafigeblich fiir die Beant-
wortung der Frage, ob die Umsatzsteuer einbezogen werden muss, dh als Teil der Herstellungskosten anzusetzen ist,
ist immer der potentielle Kaufermarkt. Sind die Teilnehmer dieses Kaufermarktes berechtigt, die USt als Vorsteuer
geltend zu machen, so erfolgt keine Berticksichtigung. Ist der typische Ké&ufer hingegen eine Privatperson, die die USt
zu tragen hat, so muss diese im Rahmen der Bewertung in Ansatz gebracht werden.

(Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich® (2014), Seite 298)
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Verkehrswert zum Bewertungsstichtag | 10.07.2024

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 04035 Voslau EZ 63 betragt zum Bewertungsstichtag
inkl. Zubehor gerundet:

EUR 2.729.000, -

(Zwei Millionen Siebenhundertneunundzwanzigtausend EURQ)

Verkehrswert zum Bewertungsstichtag | 10.07.2024

Der Verkehrswert der Liegenschaft KG 04035 Voslau EZ 63 betragt zum Bewertungsstichtag
exkl. Zubehor gerundet:

EUR 2.699.000, -

(Zwei Millionen Sechshundertneunundneunzigtausend EURO)

.8

[£ Q Fachgruppe % 2
{2 Immobilien
2

%, 94.10,90.17, 465 3

Seebarn, am 17.09.2024 Dipl.-Ing. Birgit Nass MRICS
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das sind

Einwohner

Exekutionsordnung

Eigentumswohnung

Einheitswert

Einlagezahl(en)

exklusive

folgende Seite | folgende Seiten

FuRbodenoberkante

Grenzkataster

Grundbuch

Geschaftsflihrer

Gesamtnutzungsdauer

Grundstlick
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Grole
Grundstticksnummer
Grundstiicksflache
Grundverkehrsgesetz

in der Fassung | in der geltenden Fassung

inklusive

Insbesondere

Immobilienpreisspiegel

keine Angabe

Katastralgemeinde

Konkursordnung

Konfiguration

Kaufpreis

Kaufvertrag

Kaufvertragsdatum

Lage

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Lebensdauer

Landesgesetzblatt

Landeshauptstadt

Laufende Nummer (zB. Grundbuch: B-LNr.1)

meines Erachtens

Mietrechtsgesetz

Mietvertrag

Nutzflache

Nutzflache
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Nummer
Orientierungsnummer

Offentlicher Personennahverkehr

Punkt

Plannummer

Raumhohe

Restnutzungsdauer

Sachverstandige

Tagebuchzahl

unter anderem

und dergleichen

und so weiter

Vervielféltiger

vergleiche

Wohnungseigentum(gesetz)

Wohnbauférderungsgesetz

Widmung

wie oben

zum Beispiel

Gebaudebeschreibung:

Dachboden

Dachgeschoss

Erdgeschoss

Kellergeschoss

Obergeschoss

Untergeschoss
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Gerichts- und Behdrdenbezeichnungen:

Bezirksgericht

Landesgericht

Oberster Gerichtshof

Oberlandesgericht

Verfassungsgerichtshof

Verwaltungsgerichtshof

Bezirkshauptmannschaft

Finanzamt

Gemeinde
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6 Anhang

HORA-PASS:
H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = Jundesminieterom
RISK ASSESSMENT AUSTRIA R:gi-:nnen und Wass:e*wiu ts::hart
HORA-Pass
Adresse: Herrmanngasse 3, 2540 Bad Vislau
Seehihe: 274 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: 47 96501° N | 16,21073" O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aulerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andam
kanm. Das tatssichliche Risiko héngt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzunmgen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurtellung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von értlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierts
Ingenisurbiros zu Rate zu ziehan.

MNaturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser PN veine Daten
Oberflachenabfluss | N niedrig
Lawinen e keine Daten
Erdbeben I mittc!
Rutschungen [ | N nicdrig
Windspitzen I O PN mittel
Blitzdichte ] DN icdrig
Hagel (— L
Schneelast ] I niedrig
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & - f::j_"u’:;“::t‘::tschah
RISK ASSESSMENT AUSTRIA .

Fegionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

I Hochwasser I} Rutschungen

Hohe Gefahrdung: Obarflutung bei - mittlera bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen
A0-jahrichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-j&hrlichem Hochwasser méglich
Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei keine bis geringe Anfalligksil 2u Rutschungen
300-jhrlichem Hochwasser méglich

geringe bis mittera Anfdlligkeit zu
Rutschungen

Blitzdichts [Blitzeinschisge | km? / Jahi]

n Erdbeben’ - -

Fana 4: (Grad VIII-XII) schweare Gebdudeschaden
bis vollsténdige Zerstérung - =40-50
- Zona 3: (Grad V1) starke Geb3udeschaden =30-40
- Zona 2: (Grad VIl) mitlere Gebiudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden =10-20
Zana 0: (Grad 1-V1) nicht fihlbar bis starke <10
Erschiitterungen mit miglichen leichten
Gebaudeschaden ) Hagelgefshrdung - max. Hagelkomgroie 30-jahriich

) windspitzen fkmim) -
| BREU P icn-<s5cm
B 160 1eo >3cm-<=4dem
P 170- 179 =3cm

160 - 169 I schneetast? fknim?)

150 - 159 -:=1I},D
140 - 148 ->a,u-s1u.n
130- 139 ->ﬁ,u-s&u
120 - 129 B -:0-<60
I 110-119 B o-<s0
-"W"'W -:3,0-54,0
- =25-=30
[ a0-e0 =20-=25
70-79 =15-=20
-ED-&EI >10-=1§5
-50-59 =10
-49-49 I overnachenabfiuss - Wassertiefe [om]
=40
= -
I avinen s zbesw

Besiadiung nicht oder nur mit unverhaltnismakig
hohem Aufwand méglich =20

il;:auung nur";I;;;:chranlil und unter Einhaltung 1 __ gemal GNORM EN 1998-1
2 _gemal OMORM B 1981-1-3-2022-05

n Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterflhrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Filr die Richtigkeit,
Vollstdndigkeit, Aktualitdt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fiir Handlungen wnd
allfallige Schaden, welche infolge der direklen oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von https:ihora.ge.at sind nicht werantwortlich fr die Inhalte
verlinkler Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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Energieausweis | Stika & Stingl Ziviltechniker GmbH | 06.10.2022:
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10 Zum Verstandnis dieses Gutachtens

= Alle Werte sind als EURO-Betrage und, wenn nicht anders bezeichnet, als Nettobetrage ohne Berticksichti-
gung der Umsatzsteuer zu verstehen.

= Flachenmale sind in Quadratmeter (,m*) und RaummaRe in Kubikmeter (,m*‘) angegeben. Die Berechnung
erfolgt im Regelfall laut ONORM B 1800.

= |n Einzelfallen muss die Sachverstandige zur Bestimmung bestimmter, fir die Bewertung relevanter Faktoren,
z.B. Errichtungs-, Sanierungs- oder Abbruch-kosten von Baulichkeiten, auch auf Erfahrungswerte zuriickgrei-
fen. Hierbei handelt es sich naturgemaR nicht um exakt bestimmbare Grofken, sondern um Erfahrungswerte,
die als Werte innerhalb von Bandbreiten zu verstehen sind.

= Bei allen Berechnungen kénnen sich Rundungsdifferenzen ergeben.

= Das Ergebnis der Bewertung einer Immobilie flihrt niemals zu einer, mit mathematischer Exaktheit ermittelten
GroRe im Sinne einer reinen Rechenoperation. Insbesondere im Fall der Verwertung einer Immobilie bedeutet
der ermittelte Wert nicht notwendigerweise, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden aulie-
ren Umsténden jederzeit, insbesondere auch kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

= Der Auftraggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bestem Wis-
sen und Gewissen wahrheitsgemaf und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch bloR® po-
tenziell — wertbeeinflussenden Informationen, Tatsachen oder rechtlichen Verhéltnisse verschwiegen zu ha-
ben.

= Dieses Gutachten basiert auf den bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsachen oder
Umstande bekannt, die fiir die Wertermittlung von Bedeutung sein kdnnten, ist er verpflichtet, dieses Gutach-
ten nur nach gezielter Ricksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Freigabe zu verwenden
und der Sachverstandigen die Beurteilung zu Uberlassen, ob sich demzufolge die Notwendigkeit ergibt, dieses
Gutachten zu ergénzen oder zu andern.

Faktische Grundlagen der Wertermittlung:

= Alle Feststellungen in diesem Gutachten griinden auf die vom Auftraggeber der Sachverstandigen erteilten
Informationen sowie die im Gutachten konkret bezeichneten amtlichen und privaten Dokumente. Die Sach-
verstandige ist auftragsgemal nicht verpflichtet, die Richtigkeit dieser Informationen und Dokumente zu tiber-
prufen. Der Auftraggeber bestatigt durch die Verwendung dieses Gutachtens, die Sachverstandige nach bes-
tem Wissen und Gewissen wahrheitsgemal und vollstandig informiert zu haben, mithin auch keine — auch
blof potenziell - wertbeeinflussenden Informationen verschwiegen zu haben.

= Dieses Gutachten basiert auf den oben bezeichneten Grundlagen. Werden dem Auftraggeber neue Tatsa-
chen oder Umsténde bekannt, die fir die Wertermittlung von Bedeutung sein konnen, verpflichtet sich der
Auftraggeber, dieses Gutachten nur nach Riicksprache mit der Sachverstandigen und deren neuerlicher Frei-
gabe zu verwenden und der Sachverstandigen die Beurteilung zu berlassen, ob sich demzufolge die Not-
wendigkeit ergibt, dieses Gutachten zu erganzen oder zu andern.

Rechtliche Verhaltnisse mit Bedeutung fiir die Wertermittlung:
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= Das Vorliegen behérdlicher Genehmigungen, wie z.B. baurechtlicher oder gewerberechtlicher Bewilligungen,
sowie die Erfillung bestimmter 6ffentlich-rechtlicher Auflagen wird von der Sachverstandigen ohne geson-
derten Auftrag nicht Giberprift. Die Sachverstandige darf auftragsgeman darauf vertrauen, dass in Bezug auf
das Bewertungsobjekt und die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft errichteten Baulichkeiten
oder Betriebsstatten alle nach einschlagigen Gesetzen erforderlichen Genehmigungen und Auflagen vorlie-
gen bzw. erfilllt sind.

= Eine Uberpriifung von Bestandvertragen wird von der Sachverstandigen in der Regel, d.h. ohne gesonderten
Auftrag, nicht durchgeflhrt. Die tatsachlichen Miet- oder Pachteinnahmen basieren auf den Angaben des
Auftraggebers und der von ihm oder in seinem Auftrag der Sachverstandigen tbergebenen Mietzinslisten
oder sonstigen Unterlagen.

= Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Regelfall geldlastenfrei, mithin ohne Beriicksichtigung der allenfalls im
C-Blatt eingetragenen Pfandrechte und auch ohne Rucksicht auf Vorzugspfandrechte gemaf § 27 (1) WEG
2002 bei Bewertung von Wohnungseigentumsobjekten.

= Ohne gesonderten Auftrag bleiben dingliche Nutzungsrechte, Dienstbarkeiten, Reallasten oder sonstige Ein-
tragungen ohne Berticksichtigung im Rahmen der Verkehrswertermittiung; solche Rechte werden grundsatz-
lich als wertneutral angesehen.

= |m Grundbuch nicht eingetragene (,aulerbiicherliche®) Rechte oder Lasten finden in der Bewertung nur Be-
ricksichtigung, wenn sie von Seiten des Auftraggebers ausdriicklich und schriftlich mit exakter Beschreibung
der Art und des Inhalts solcher Rechte bekannt gegeben werden und deren Berticksichtigung im Rahmen der
Verkehrswertermittlung auch dezidiert beauftragt wird.

= Dingliche, d.h. mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundene Lasten, insbesondere Duldungs-, Leis-
tungs- und Zahlungspflichten, die kraft einschlagiger gesetzlicher Bestimmungen (z.B. Bauordnungen, Ka-
nalgesetze, Wasserversorgungsgesetze, Abfallwirtschaftsgesetze) bestehen, bleiben auftragsgemal unbe-
ricksichtigt.

Grundséatzliches

= Flachen- und Mafle werden von der Sachverstandigen vor Ort nicht Uberprift, sondern den zur Verfligung
gestellten oder von der Sachverstandigen eingeholten Plandokumenten oder sonstigen Unterlagen entnom-
men.

» Im Rahmen der Befundaufnahme werden ausschlieBlich solche Tatsachen erhoben, die augenscheinlich
sind, d.h. ohne nahere technische Untersuchung oder Priifung erkennbar sind.
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Feststellungen Uber den bautechnischen Zustand von Gebauden

= Die Bewertung einer Liegenschaft umfasst grundsatzlich weder die technische Uberpriifung von Bauwerken,
noch die Durchfiihrung sonstiger, spezifischer technischer Prifungen, wie beispielsweise Boden- oder Grund-
wasser-untersuchungen oder Umwelteinflisse. Feststellungen der Sachverstandigen zum Zustand von Ge-
bauden, Betriebsanlagen oder sonstigen Anlagen oder anderen Teilen der Liegenschaft als Resultat des Au-
genscheins haben daher bloR informativen Wert, nicht aber die Qualitat und Aussagekraft eines Sachverstan-
digengutachtens aus dem Gebiet des Bauwesens oder aus allfélligen sonstigen, einschlégigen Fachgebieten.

Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und Bebaubarkeit

= Feststellungen in Bezug auf Raumordnung, Flachenwidmung und die Bebaubarkeit (Bebauungsbestimmun-
gen) beziehen sich grundsétzlich immer auf den Stichtag der Bewertung. Anderungen der Flachenwidmung
und der Bebauungsbestimmungen sind jederzeit mdglich; solche Anderungen erfolgen durch die zustandigen
Behdrden im Wege von Verordnungen, demnach ohne jede Mitwirkung oder Zustimmung des Liegenschafts-
eigentimers. Eigentimer von Liegenschaften haben nach den einschlagigen gesetzlichen Regelungen kei-
nen Rechtsanspruch darauf, dass eine bestehende Widmung hinsichtlich der Nutzung oder Bebaubarkeit
einer Immobilie aufrecht bleibt oder eine bestimmte (gewlnschte) Widmung (Umwidmung) seitens der Be-
horden verordnet wird.

Feststellungen in Bezug auf andere wertbestimmende Tatsachen

= Fir die Richtigkeit von Feststellungen zu wertrelevanten Tatsachen, die durch Einsichtnahme bzw. Abfrage
einschlagiger Kataster gewonnen werden, z.B. Verdachtsflachenkataster (Kontaminierungen von Boden oder
Grundwasser), Erdbebengefahrdungskarte (Erdbebenrisiko), Hochwasserrisikozonierung (Hochwasserge-
fahr) oder Larmkataster (Larmimmissionen), leistet die Sachverstandige keine Gewahr. Individuelle Prifun-
gen in Bezug auf solche Tatsachen oder Risiken werden von der Sachverstandigen ohne gesonderten Auftrag
nicht durchgefiihrt oder veranlasst.

= Eine Berlcksichtigung der Tatsache, dass bewertungsgegenstandliche Gebaude unter Denkmalschutz ste-
hen, findet im Rahmen der Verkehrswertermittiung grundsétzlich — d.h. auch wenn die Unterschutzstellung
im Grundbuch ersichtlich gemacht ist — nur statt, wenn hierzu ein gesonderter Auftrag erteilt wird und der
Auftraggeber der Sachverstandigen zu diesem Zweck den Bezug habenden Bescheid der Denkmalbehdrde
(BDA\) zur Verfugung stellt oder sie erméchtigt, diesbeziiglich bei der Behdrde Akteneinsicht zu nehmen.

= Besondere Ausstattungen oder Investitionen in einzelnen Miet- oder Nutzungsobjekten bleiben im Rahmen
der Liegenschaftsbewertung grundsatzlich auler Ansatz.

Kontaminierung

= Kontaminierungen werden nur tber 6ffentliche Abfragen Uberprift. Die ermittelten Werte beziehen sich auf
den fiktiven Zustand ,frei von Kontaminierung® bzw. ,frei von gesundheitsgefahrdenden Baustoffen und bei
Abbruchkosten ohne besondere Deponieklassen.

= Ausstattungen oder Investitionen von Mietern oder Nutzern erfahren keine gesonderte Priifung und Bewer-
tung.

Urheberrecht | Verwertung dieses Gutachtens
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= Dieses Gutachten ist als das Werk der Sachverstandigen urheberrechtlich geschitzt. Der Auftraggeber er-
wirbt mit dem Gutachtensauftrag (Werkvertrag) kein Verwertungsrecht an dem erstellten Gutachten, sondern
ausschliefilich das Recht, dieses Gutachten zu dem vereinbarten Zweck zu verwenden. Jede Verwertung,
Weitergabe oder Verdffentlichung dieses Gutachtens oder von Teilen desselben durch den Auftraggeber oder
durch dritte Personen, denen dieses Gutachtens auf gleich welche Weise zuganglich wird oder zur Kenntnis
gelangt, ist vertragsgemaf und kraft Gesetzes unzulassig.

= Soweit der Auftraggeber dieses Gutachten ohne ausdriickliche schriftliche Ermachtigung der Sachverstandi-
gen auf gleich welche Weise verwerten oder veroffentlichen oder zu einem anderen, als dem vereinbarten
Zweck verwenden sollte, steht der Sachverstandigen ein Anspruch auf ein zuséatzliches Entgelt (Honorar) in
objektiv angemessenem Ausmal zu.

Gliltigkeit | Aussagekraft | Zweck

= Dieses Gutachten hat nurin seinem gesamten Inhalt, nicht aber auszugsweise Gultigkeit. Die Zusammenfas-
sung der wesentlichen Ergebnisse dieses Gutachtens (Punkt 2.) dient bloB als Ubersicht. Zum Verstandnis
des Gutachtens und der ausgewiesenen Ergebnisse ist es unerlasslich, das gesamte Gutachten zu lesen und
in Betracht zu ziehen.

= Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem vereinbarten Zweck.

Haftung der Sachverstandigen

= GegenUber dritten Personen, die sich auf dieses Gutachten berufen oder daraus gleich welche Schlussfolge-
rungen oder Entscheidungen ableiten, sei es zum vereinbarten oder einem anderen Zweck; ist jede Haftung
der Sachverstandigen ausgeschlossen.

= Die Sachverstandige ist im Rahmen ihrer Tatigkeit zur Deckung des Risikos aus der Haftpflicht gegenlber
ihren Auftraggebern versichert. Die Haftung der Sachverstandigen ist fur den einzelnen Schadensfall im Um-
fang der gesetzlichen Haftpflichtversicherung fiir allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstan-
dige begrenzt.

Einverstandnis des Auftraggebers

Der Auftraggeber erklart durch die Verwendung dieses Gutachtens, die obigen Erlduterungen laut Punkt 6
insbesondere die rechtlichen Bedingungen des gegenstandlichen Gutachtensauftrags mit Zustimmung zur
Kenntnis zu nehmen.
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