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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 04.08.2023 statt, dieses Datum gilt auch als

Bewertungsstichtag.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.
Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl: 2427

Katastralgemeinde: 30109 Mattersburg
Anteil: 1/3

BLNr.: 2

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl: 2427

Katastralgemeinde: 30109 Mattersburg
Anteil: 1/3

BLNr.: 3

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl: 2427

Katastralgemeinde: 30109 Mattersburg
Anteil: 1/3

BLNr.: 4
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2. Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Grundbuchsauszug.
Plan zur Errichtung eines Wohnhauses vom Marz 1953.
Baubewilligungsbescheid mit der Zahl 45 — 1952 vom 08.07.1952.
Benutzungsbewilligungsbescheid mit der Zahl B 87 — 1953 vom 08.09.1953.
Plan Huhnerstall.
ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.
10. ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren).
11. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
12. ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im

Facility Management.

© o N o o A~ w

13. ,Praxis der Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

14. ,Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.

15. ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® von Kleiber.

16. ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® von Kleiber / Simon / Weyers.

17. Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien® von Renner /
Sohni.

18. ,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

19. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

20. ,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

21. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

22. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

23. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

24. Immobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

25. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll / Hausmann / Rolf.
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26. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

27. Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.

28. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhander.

29. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

30. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

31. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere durch laufende Teilnahmen an fachbe-
zogenen Seminaren und Vortragen.

32. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreis-

index, Verbraucherpreisindex usw.

Anmerkung:
Eine Prufung uUber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmalige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im
Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen
Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertver-

andernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gut-
achter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unpartei-

isch erstellt.

Aufgrund der oben angefiuihrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt
sich daher folgender Befund.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RepuBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

AGEZAHL 2427

EATASTRALGEMEINDE 30109 Mattershurg EINL
EZIRKSGERICHT Mattersburg

B o g o e P E S S e S S RS R S S R RS R e R R R S

Letzte T2 619/2023
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. IT, 143/2012 am 07.05.201Z
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
967/6 Garten(10) 182
967/ 7 G Garten(10) x 314
968/2 GST-Fldche 420
Bauf. (10) 96
Garten(10) 324 Hochstrabe 17
GESAMTFLACHE 916
Legende:

G: Grundstlick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Gdrten (G&rten)
e R R e R R s S E R E R R R R R SR RS AZ PR R R B R RS R R R i T e
4 a 2488/2019 Parzellierungsvereinbarung 2018-12-11 Zuschreibung Gst 967/1
aus EZ 689
& a gelbscht
IS EEERE RS E R RS SR EEESEEEEE S EEE S EREE S &N ‘B IR SRS S SR SR EE EEEE R E S TSR E T RS SRR S TS TS
2 BNTEIL: 1/3
Gabriele Guelfenburg
GEB: 1947-10-04 ADR: Schléglasse 35, Wien 1120
a 2914/1999 Schenkungsvertrag 19%99-02-18 Eigentumsrecht
b 4698/2016 Adressendnderung
d 619/2023 Belastungs- und VerduBerungsverbot
ANTEIL: 1/3
Edeltraud Vielhaber
GEB: 1949-07-31 ADR: Benjowskig. 52/5, Wien 1220
a 2914/1999 Schenkungsvertrag 1999-02-18 Eigentumsrecht
b gel&scht
4 AMTEIL: 1/3
Pia Gradl
GEB: 1952-01-06 ADR: Josefstddter Str. 79/2/33, Wien 1080
a 2914/1999 Schenkungsvertrag 1999-02-18 Eigentumsrecht

b geldscht
IR T EEES R SR SRS AR E R R R EEEE RS E S RS S E SRR C IEE S S S S EESE SR SRS E S SR EEEEE RS S EEEE

tar

2 auf Anteil B-LNR 2
a 619/2023
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Dietmar Guelfenburg
geb 1980-09-19

AAAER KK AAK AR AR A KA AA A AKX A AKX K IR AKFA** HINWETS ** Ak rdrhddaddddrrrrrrkrbhdhdkdrhkhtrns

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Das grundbucherlich eingetragene Belastungs- und Veraulierungsverbot sichert den Be-
rechtigten gegen einen Verkauf bzw. eine Belastung (durch Glaubiger) der Liegenschaft
ohne seine Zustimmung ab. Fur den Liegenschaftseigentumer flhrt dies in der faktischen
Konsequenz dazu, dass eine VeraulRerung ohne Zustimmung nicht durchgeflhrt werden
kann, die Liegenschaft somit im Extremfall dem Markt entzogen ist. Bei einer Zustimmung
des Berechtigten ist dagegen nur eine — wohl unwesentliche — Zeitverzogerung im Ver-
kaufsprozess gegeben. Es kann daher dieses Belastungs- und VeraufRerungsverbot sach-

verstandig wertmafRig nicht beziffert werden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allen-
falls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpruft wurden.

2.2 Lage:

Die Grundstlicke 967/6, 967/7 und 968/2 mit den darauf befindlichen Objekten bilden in
der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen in Zentrumsnahe von Mattersburg, unter-
halb vom H3-Gebaude befindlich, sowie in unmittelbarer Ndhe vom Bundesgymnasium
gelegen. Aufgeschlossen ist die Liegenschaft Uber die nordwestseitig anschlielende
HochstraRe. Nordostseitig anschlieRend der asphaltierte Kapellenweg Uber welchen die
ErschlieBung gleichfalls mdglich ist. Sidwestseitig an die Liegenschaft angrenzend ein
Privatweg, von welchem keine ErschlieBung moglich ist. Die Lage der Grundstiicke ist
nach Sidosten hin ansteigend, die Figuration aller Grundstticke rechteckig. Die umliegen-
den Grundstlcke sind grofteils bebaut.
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Mikrostandort
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Land Burgenland Datenauszug | =
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Flachenwidmungsplan zu entnehmen, sind die Grundstiicke zur Ganze als ,BW*

— Bauland-Wohngebiet gewidmet.

| Land Burgenland Datenauszug

60 1:1.000 A

Erstellt am: 10.07.2023

| Abteilung 2 - GIS Koordination
UGP"D‘“E” | Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt |
4 Burgenland| post.a2-gis@bgld. gv.at 0 :

Papierformat: A4
Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fir Aktualitét und Vollstandigkeit
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2.4 Kontaminierung:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fur Umwelt Verdachts-
flachen bekanntzugeben. Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt ge-
fuhrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Alt-
standorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer
Nutzungsformen ausreichend begrindet ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keines-
falls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.
Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen ubermittelt, wird die Altab-
lagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine
Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende
Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine gro3e Anzahl von Meldungen, die

noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind

daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie der Grundstiicke sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-
standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu die-
ser Thematik fihren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdruckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefuhrt. Die Bewertung erfolgt daher

unter der Annahme, dass die Grundstiicke kontaminationsfrei sind.
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Verdachtsflachenkataster:

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland

Bezirk Mattersburg
Gemeinde Mattersburg
Katastralgemeinde Mattersburg (30109)
Grundstiick 967/6

Information:

Das Grundstiick 967/6 in Mattersburg (30109) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland

Bezirk Mattersburg
Gemeinde Mattersburg
Katastralgemeinde Mattersburg (30109)
Grundstiick 967/7

Information:

Das Grundstiick 967/7 in Mattersburg (30109) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fur:

Bundesland Burgenland

Bezirk Mattersburg
Gemeinde Mattersburg
Katastralgemeinde Mattersburg (30109)
Grundstiick 968/2

Information:

Das Grundstiick 968/2 in Mattersburg (30109) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes sind somit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich

nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundsttick
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Kontaminationen aufweisen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerks-
untersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersu-

chungsergebnisse erganzend festzustellen.

2.5 Mable:
Die zur Berechnung erforderlichen Malke wurden dem Plan enthommen und in natura ei-

ner Uberpriifung unterzogen.

2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:
Die Liegenschaft ist zur Ganze als aufgeschlossen zu bezeichnen, d.h. Strom-, Wasser-,
Kanal-, Telefon- und Gasanschluss sind in das Wohngebaude eingeleitet. Der Telefonan-

schluss wurde stillgelegt.

2.7 Infrastruktur:
Offentliche Haltestellen, Gaststéatten, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen, Banken, Ein-

kaufsmoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch sind in der Bezirksvorstadt Mattersburg

vorhanden.
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2.8 Nutzung:

Laut Angabe seit Marz 2023 leerstehend und ungenutzt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude:

Die Baubewilligung fur das Wohnhaus wurde laut Baubewilligungsbescheid 1952 erteilt
und erfolgte die Benutzungsbewilligung 1953. Laut Mitteilung wurden 1991 die Fenster

und AulRentlren getauscht, sowie im Jahr 2000 der Heizkessel.

Das Gebaude ist in Massivbauweise, dreigeschossig bestehend aus Keller-, Erd- und
Obergeschoss errichtet. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

An Raumlichkeiten sind im Obergeschoss vorhanden Balkon, drei Zimmer, Bad, WC und
Vorraum.

Im Erdgeschoss befinden sich Wintergarten, Wohnzimmer, Arbeitszimmer, Wohnkuche,
Speis, WC und Vorraum.

An Raumlichkeiten sind im Kellergeschoss vorhanden Kellerraum, Vorraum, Weinkeller,

Garage, Heizraum und Kohlenlager.

Die AufschlieBung und Erreichung zum Grund und Gebaude erfolgt Uber die nordostseitig
anschlieRende Hauptstral’e, sodass Zugang und Zufahrt von dieser aus gegeben sind.
Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Gber Steinstufen mit Metallgelander. Die Geschosse

untereinander sind durch Stiegen miteinander verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich Betonstreifenfundamente.

Kellermauerwerk: Soweit ersichtlich Ortbetonwande.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Decke uber dem Keller: Fertigteildecke.

EG+OG-Mauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke uber EG + OG: Laut Angabe Massivdecken.

Dachkonstruktion: Holzwalmdachstuhl.

Dachdeckung: Ziegeldeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre vorhanden.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

Dachgeschoss

Dachboden:

Betonboden, vorhanden ein Walmdach als Bundtramdachstuhl ausgefiihrt mit Ziegelde-
ckung auf Lattung, eingebaut ein Dachflachenfenster sowie ein Dachausstiegsfenster.

Vorhanden ein dreizigiger Kamin mit dem Putzturen.

Stiege DG-OG:
Zugang vom Dachboden uber eine Holztlr mit Stock, der Abgang in das Obergeschoss

erfolgt Uber eine zweildufige Holzstiege mit Holzgelander zur Absturzsicherung, die Wand-

und Dachschragenflachen sind gemalt.

Obergeschoss

Balkon:

Betonboden mit Anstrich, Fassadenflachen mit Edelputz versehen, ohne Warmedamm-
verbundsystem, zur Absturzsicherung ein Metallgelander, dieser Balkon ist uberdacht mit-
tels eines einfachen Pultdaches mit Kunststoffwellplattendeckung.

Zimmer 1:
Holzschiffsboden, Wande/Decke mit Nut- und Federbretter vertafelt, Zugang Uber eine
Holzglastir mit Stock, zum Balkon eine doppelfligelige Holzisolierglasterrassentur,
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Belichtung uber ein zweifligeliges Holzisolierglasfenster mit Rollo und Werzalitfenster-
brett, die Beheizung erfolgt Gber einen Heizkorper.

Zimmer 2:
Teppichboden, Wande/Decke mit Nut- und Federbretter vertafelt, Zugang tUber Holzglasti-
ren mit Stécken vom Zimmer 1 und Zimmer 3, zur Belichtung 2 zweiflligelige Holzisolier-

glasfenster mit Rollos und Werzalitfensterbretter, Beheizung tber einen Heizkorper.

Zimmer 3:

Teppichboden, Wande gemalt, eine Wand, sowie die Decke mit Nut- und Federbretter ver-
tafelt, Zugang Uber Holzglasturen mit Stocken vom Vorraum und vom Zimmer 2, Belich-
tung Uber ein zweifligeliges Holzisolierglasfenster mit Rollo und Werzalitfensterbrett, Be-

heizung Uber einen Heizkorper.

Bad:

Fliesenboden ohne Fulbodenheizung, Wande ca. 1,35 m hoch verfliest, daruberliegend
Malerei, Decke mit Nut- und Federbretter vertafelt, Zugang Uber eine Holztlr mit Stock,
zur Belichtung ein kleinformatiges Kunststofffenster. Eingebaut eine Wanne mit Armatur

und Brausegarnitur, ein Waschbecken mit Armatur, sowie zur Beheizung ein Heizkorper.

WC:
Betonboden mit Anstrich, Wande/Decke gemalt, Zugang Uber eine Holztur mit Stock, Be-
lichtung Uber ein kleinformatiges Kunststofffenster. Eingebaut ein Stand-WC, kein Heiz-

korper.

Vorraum:

Holzboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, offener Zugang zur Stiege ins Dachge-
schoss und Erdgeschoss, die Belichtung erfolgt Uber ein zweiflligeliges Holzisolierglas-
fenster mit Werzalitfensterbrett, ein Heizkorper.

Stiege OG-EG:
Zweilaufige Holzstiege mit Teppich belegt, zur Absturzsicherung ein Holzgelander, Wande

gemalt bzw. mit Nut- und Federbretter vertafelt, Untersicht der Stiege zum Dachboden mit
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Nut- und Federbretter vertafelt, im Austrittsbereich bei der Stiege zur Belichtung 2 einfli-
gelige Kastenstockfenster.

Erdgeschoss

Wintergarten:

Holzboden, Wande im Sockelbereich mit Nut- und Federbretter vertafelt, dartiberliegend
Malerei, Decke mit Nut- und Federbretter vertafelt, Zugang Uber eine doppelflligelige
Holzglastlre mit Stock vom Wohnzimmer, zur Belichtung 2 zweifligelige und 2 einfligelige
Holzfenster, zum Garten eine doppelfligelige Holzglastire, ersichtlich Schimmelbildungen

aufgrund von Warmebrlicken, zur Beheizung vorhanden ein Heizkorper.

Wohnzimmer:

Holzboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang Uber eine Holzglastire mit Stock
vom Vorraum, sowie grof3flachiger Holztlrstock zum Arbeitszimmer, Belichtung uber ein
zweiflugeliges Holzisolierglasfenster mit Rollo und Werzalitfensterbrett, Beheizung uber
einen Heizkdrper, zusatzlich vorhanden ein Kachelofen, welcher laut Angabe elektrisch

aufheizbar ist.

Arbeitszimmer:

Holzboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang Uber eine Holzglastir mit Stock
von der Wohnkuche, Belichtung tber ein zweifligeliges Holzisolierglasfenster mit Rollo
und Werzalitfensterbrett, Ausgang zur Terrasse Uber doppelfligelige Holzisolierglasterras-

sentlre.

Wohnkuche:

Holzboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang Uber eine Holzglastir mit Stock
vom Vorraum, Belichtung Uber ein zweiflliigeliges Holzisolierglasfenster, Beheizung tber
einen Heizkorper, weiters ein kleinformatiges Kunststofffenster zur Belichtung, Druck- und
Abflussleitungen fir eine Abwasche bestehen.

Speis:
PVC-Boden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang von der Wohnkiche Uber eine
Holzschiebetlre, Belichtung Uber ein kleinformatiges Kunststofffenster. Eingebaut der
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E-Boiler Austria Email mit einem Fassungsvermoégen von 120 I. Laut Angabe erfolgt Uber
diesen E-Boiler die Warmwasseraufbereitung im gesamten Gebaude.

WC:

Betonboden mit Anstrich, Wande/Decke gemalt, im Waschbeckenbereich verfliest, Zugang
Uber eine Holztur mit Stock, zur Belichtung ein kleinformatiges Kunststoffisolierglasfenster.
Eingebaut ein Stand-WC, sowie ein Handwaschbecken mit Kaltwasserhahn.

Vorraum:

Fliesenboden, Wande/Decke gemalt, der Zugang erfolgt Gber eine Holztir mit kleiner
Glaslichte und tosischem Schloss innenliegend, sowie aul3enliegender Holzglastur mit
Stock und zylindrischem Schloss, offener Zugang zur Stiege ins Obergeschoss, zur Be-
heizung ein Heizkorper.

Stiege EG-KG:

Zugang vom Vorraum uber eine Holztur mit Stock, Abgang in den Keller Uber eine zwei-

laufige Massivstiege mit Zwischenpodest und Wendelung im Bereich des Podestes, Wan-
de gemalt, ersichtlich die Untersicht der Holzstiege zum Obergeschoss.

Kellergeschoss
Kellerraum:
Betonboden, Wande verputzt, Fertigteildecke gemalt, Zugang Uber eine Holztlr mit Stock,

die gesamte Wasserinstallation ist auf Putz ausgeflhrt, gleichfalls die E-Installation.

Vorraum:
Betonboden mit Stolperstufe, Wande/Decke gemalt, offener Zugang zur Stiege ins Erdge-

schoss, sowie doppelfligelige Holztlr mit Stock zur Garage.

Weinkeller:

Betonboden, Wande und Fertigteildecke gemalt, Zugang Uber eine doppelfligelige Holztlr
mit Stock, zur Belichtung ein kleinformatiges Kellerfenster, massiv errichtet der alte Wein-
bottich. Der Keller weist im Sockelbereich Durchnassungen auf und fallt der Verputz teil-

weise bereits ab.
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Garage:
Betonboden, Wande/Fertigteildecke gemalt, Zugang tber eine doppelfligelige Holztir mit

Stock vom Vorraum, Zufahrt Gber ein doppelfligeliges Holzdrehtor, Waschmaschinenan-

schluss besteht, im Bereich des Tores die Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr.

Heizraum:

Betonboden mit Betonsockel, Wande/Decke verputzt, Zugang Gber eine Holztlr mit Stock,
Belichtung Uber ein Kellerfenster. Eingebaut ein Gaskessel Strebel, sowie danebenliegend
ein Festbrennstoffkessel Stelrad. Angegeben wir, dass der Holzkessel nicht mehr genutzt

wird und ist die Funktionsfahigkeit nicht bekannt. Die Beheizung erfolgt zentral mittels des

Gaskessels.

Kohlelager:
Betonboden, Wande/ Decke verputzt mit abfallendem Verputz, Zugang vom Heizraum

uber eine Holztur mit Stock, zur Belichtung ein kleinformatiges Fenster, vorhanden die

Gashauptzuleitung mit Gaszahler.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt bzw. teilweise mit Nut-

und Federbretter verkleidet. Die Rdumlichkeiten sind gofteils gemalt mit Ausnahme der
Sanitarbereiche, welche verfliest sind

Fassadengestaltung: Edelputz mit feiner Oberflache, ohne Warmedammverbundsystem,

stral3enseitig ist das Objekt mit Eternitplatten verkleidet.

Beheizung und Warmwasseraufbereitung: Die Beheizung erfolgt zentral Uber einen Gas-

kessel, die Warmwasseraufbereitung Uber einen E-Boiler. Laut Angabe vorhanden ein

elektrisch aufheizbarer Kachelofen im Wohnzimmer.

Anschlisse: Strom-, Wasser-, Kanal-, Telefon- und Gasanschluss sind in das Geb&ude

eingeleitet. Der Telefonanschluss wurde stillgelegt.
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Bau- und Erhaltungszustand: Das Geb&aude befindet sich in einem brauchbaren Zustand,

es bestehen Zeit- und Abnlutzungsschaden, sowie ein Instandhaltungsruckstau, teilweise
erkennbar Warmebricken. Im Keller vorhanden Durchnassungen mit bereits abgefallenem

Verputz im Sockelbereich.

2.9.2 Ehemaliger Hiilhnerstall:

Dieser wurde ausschlieBlich fotografisch dokumentiert, nachdem er keinen Verkehrswert —
Marktwert darstellt.

2.10 AuBenanlagen:

Die Zufahrtsflachen sind betoniert mit unibersehbaren Setzungs- und Zeitschaden. Der
Zugang zum Erdgeschoss erfolgt Uber Steinstufen mit Metallgeléander. Stralenseitig vor-
handen ein Sockel- und Pfeilermauerwerk, in Steinen errichtet mit Abdeckplatten und Me-
tallfGllungen. Zufahrt Uber ein doppelfligeliges Metalltor. Zugang Uber ein Metallttrl. Dem
Arbeitszimmer angeschlossen eine Terrasse mit Betonbelag, welche eine Metalluber-
dachung mit Doppelstegverglasung besitzt. Zum Kapellenweg eine massive Einfrie-
dungsmauer in Ortbeton errichtet mit aufgesetzten Maschenzaun. Zum Privatweg sud-
westseitig eine Thujenhecke, an der Rickseite eine Maschenzaun-Einfriedung. Die nicht
bebauten und befestigten Flachen stellen Grinzonen dar, welche mit Baumen und Strau-

chern bepflanzt sind.
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