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Bezirksgericht: Neusiedl am See

Adresse: 7162 Tadten, Obere Hauptstralle 78
Gegenstand: Wohngebaude mit Zubau und Scheune
Bewertungsstichtag: 21.05.2025 (Tag der Befundung)
Auftraggeber: Bezirksgericht Neusiedl am See

Auftrag / Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten besteht aus 62 Blatt Text, 6 Blatt Anhang und 14 Blatt Fotodokumentation mit 88 Fotos.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

111

Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der bebauten Liegenschaft mit der Adresse 7162 Tadten, Obere
Hauptstralle 78 am 21.05.2025 von 10:00 bis 10:30 Uhr durch den Sachverstdndigen in

Anwesenheit von

Herrn Gunter Kracher, Gerichtsvollzieher

Herrn Klaus Sauer vom Aufsperrdienst Solomka

Herrn Friedrich Martan, Nachbar als Zeuge, welcher auch einen Schlissel zur
Liegenschaft hatte

Herrn Josef Sack, Nachbar als Zeuge

Frau Dipl.-Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov, M. A., Mitarbeiterin des SV

Bei der 1. Befundaufnahme am 18.03.2025 um 10:00 war die Liegenschaft versperrt und

nicht zugénglich.

1.1.2

Erhebungen bei der Gemeinde

und Ubermittlung von Unterlagen und Informationen durch die Gemeinde am
17.11.2022 sowie am 10.02. und 10.07.2025, insbesondere

1.1.3

Angaben zu Flachenwidmung und Bebaubarkeit

Angaben zu Katastermappe

Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

Energieausweis

Auskunft zum Kanalakt und zum AufschlielSungsstand

Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstdnden, -guthaben bzw. Zahlungs-
forderungen der Gemeinde

Auskunft Gber Grundstucksrichtpreise

Erhebung

zwecks Feststellung der aktuellen Grundstiickspreise und der ortlichen

Immobilienmarktsituation

Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen
Markterhebungen — Internetrecherche
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1.14

1.1.5

1.1.6

1.1.7

1.1.8

Grundbuchausdruck
mit Abfragedatum vom 20.12.2024 und 15.06.2025

Rickstandserhebungen

Burgenlandischer Mullverband per 14.07.2025
Wasserleitungsverband Nérdlicher Burgenland per 21.07.2025

Digitale Erhebungen

Auszug aus dem digitalen Kataster - und Flachenwidmungsplan der Abteilung 2
- HR Landesplanung - Referat GIS Koordination des Amtes der Burgenlan-
dischen Landesregierung (https://gis.bgld.gv.at)

Auszug aus dem Verdachtsflachenkataster (www.umweltbundesamt.at)
Radonkarte gemal Radonschutzverordnung (RnV) des BMK, Bundesministeri-
um fir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie
(BMK) 2021 (www.bmk.gv.at)

Umgebungslarmkarten (24h Durchschnitt) zu Stral’en-, Schienen- und Flugver-
kehr des BMLFUW (www.laerminfo.at)

Hochwasserrisikokarte eHORA des BMLFUW (www.hora.gv.at)

Senderkataster, Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT (fmk.at)
Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fur Finanzen (www.bmf.gv.at)

Lichtbilder

88 Stiick, die vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

Fachliteratur

Kleiber: ,,Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten 2010

Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* 2010 und 2023
Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung® 2017

Stabentheiner: ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz* 1992

Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): ,,Praxis der Grundstiicksbewertung* 2012
Bienert / Funk (Hrsg.): ,Immobilienbewertung Osterreich® 2014 und
aktualisierte 4. Auflage, 2022

Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen  Osterreichs,  Landesverband  Steiermark und  Kérnten:
,Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile, 2020

Seiser / Kainz : ,,Der Wert von Immobilien®, 2011 und 2021

Martin Roth: ,,Liegenschaftsbewertung® Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): ,,Hand-
buch des Miet- und Wohnrechts*, 2016
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstdndigen zur Verflgung gestellten Unterlagen bzw. der vom
Sach-verstéandigen durchgefuhrten ergdnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte

wird nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und

Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc.
explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstandigen

angewendet wird.
Der Bewertungsstichtag ist auch der Qualitatsstichtag.

Im Gutachten kénnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen

Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden, muss der Gutachter in
Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschatzungen und Annahmen
treffen.

Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszuge-
hen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar
ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Ka&uferkreis. Auf solche

Annahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2 BEFUND

2.1 Liegenschaft

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft EZ 185 im Bauland der Gemeinde Tadten befin-
det sich ein eingeschossiges, nicht unterkellertes Wohngebdude mit hofseitiger Erweite-

rung und Zubau (ehemalige Stall) sowie einem landwirtschaftlichen Nebengebdude
(Scheune).

Plz./Ort: 7162 Tadten

Adresse: Obere Hauptstralle 78
EZ: 185

GST-NR.: 442/10

GB.: 32024 Tadten

BG: Neusiedl am See

2.1.1 Eigentumer (Eintragungen im B-Blatt)
Lt. dem unter 1.1.4 angeflihrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fir die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft einverleibt fur:

-----------------------------------------------------------------------------

9 ANTEIL: 171
Thomas Baumgartner
GEBE: 1991=01=15 ADE: Obermilllnerztralse 7712, Wian 1020
a 3170/2017 IM BANG 2843/2017 EKaufvertrag 2Z017-05-1% Eigentumsracht
B 13372024 Erteilung des Zuschlages 2023-0&-01,
Maistbotzverteilungsbeschluszs 2023=10-1% Eigentumzsreacht (4 E 12/222z)
1372024 Zusammenzieh 100 der Anteile

Die letzte Tagebuchzahl 5237/2024 bezieht sich auf die Einleitung des gegenstandlichen
Versteigerungsverfahrens.

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Im A2-Blatt besteht fur die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft keine relevante Ein-
tragung.

2.1.3 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende
Eintragungen:
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..............................................................................

Die gegenstandliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand

(unbelasteter Verkehrswert). Fur die Liegenschaft werden dem Sachverstdndigen nach-

folgend dargestellte Gebihren- bzw. Abgabenriickstande bekanntgegeben:

2.1.4 AuBerbiicherliche Lasten — dingliche Lasten
Laut Auskunft der Gemeinde vom 10.07.2025 sind die Abgabenrickstinde fir Gemein-

deabgaben in der HOhe von € 1.110,05 offen. Davon wurden angabengemal3 € 913,11

dem Gericht gemeldet — siehe Anhang.
Der Burgenlandische Mullverband gibt per 14.07.2025 einen Gesamtriickstand von
€ 164,09 an.

Der Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland weist per Schreiben vom 21.07.2025

eine geschatzte Wassergebiihrenforderung in der Hohe von € 1.292,46 zuzlglich

Rechtskosten in der Hohe von € 133,08 aus, das ergibt in Summe eine offene Forderung
in der Gesamthohe von € 1.425,54.

VVom Wasserleitungsverband wird jedoch explizit darauf hingewiesen, dass seit mehreren

Jahren nur geschatzte Z&hlerstdnde vorliegen, da kein Zutritt auf die Liegenschaft

gewahrt wurde und daher keine Ablesung des Wasserzéhlers moglich war.
Eine genaue Endabrechnung kann nur nach der abschlieBenden Wasserzahlerablesung

erfolgen.
Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Burgenldndische Bauordnung,

Kanalgesetzen, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigen-
timer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéteren Eigentiimer. Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch
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offenen Abgaben und Gebuhren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der
Liegenschaft und konnen beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
Ublicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des —

meist nicht unwesentlich spateren — Erwerbsstichtages auf _der Liegenschaft

(weitere) dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein

konnten und daher eine zusatzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen

Erwerber zum Stand der eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen

Forderungen ausdriicklich empfohlen wird.

2.2 Lage
2.2.1 Makrolage Tadten

Tadten ist eine Gemeinde mit rd. 1.142 Einwohnern (Stand 1.
Janner 2025) und einer Flache von rd. 36,06 km?, liegt auf
etwa 122 m SeehOhe und bildet einen Teil der Ostgrenze des
Bezirks Neusiedl am See am 0Ostlichen Rand des Burgenlan- \

des und liegt somit an der Grenze zu Ungarn.

Abbildung 1: Lage der Gemeinde (rot) im Bezirk Neusied|
am See (dunkelgrau) im Burgenland; Quelle: Wikipedia

Frauenkirchen

j ‘ Janossomorja

Nél-Han<An

Abbildung 2: Makrolage Tadten mit Ergdnzung SV (Pfeil); Quelle: www.immowert123.at
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Tadten ist der einzige Ort in der Gemeinde. Im Norden grenzt das Gemeindegebiet an die
Gemeinde Sankt André am Zicksee, im Osten an Andau, im Westen an Wallern und im
Slden an Ungarn.

Die Gemeinde Tadten liegt am nordwestlichen Rand der Pannonischen Tiefebene, im
Seewinkel. Durch das giinstige Klima und die zahlreichen Sonnentage wird das Gebiet
um Tadten landwirtschaftlich vielseitig genutzt. Das Areal der Gemeinde gehort auch
zum Nationalpark Neusiedlersee-Seewinkel und ist eine der 14 Nationalparkgemeinden
auf Osterreichischem Gebiet.

Zum Gemeindegebiet gehort die

sogenannte Hansag (Waasen) siid- %,F
. . OSTERREICH __,
lich des Ortes bis zur Staatsgrenze. N

1992 entstand auf diesem Gebiet die

b

L,
~
\,‘ [ Landschatssetntzgetiet
& Y

Bewahrungszone ,,Waasen-Hansag"
als Teil des Nationalparks Neusied-
ler See-Seewinkel und ist Europa-

schutzgebiet.

& Cuoma
» lpwi

Abbildung 3: Nationalparkzonen mit Erganzungen des SV (Pfeil); Quelle: http://www.burgenland.at/

In rd. 6 km Entfernung liegt 6stlich der Gemeinde im StraRenverlauf der Andauer Lan-
desstralie L206 der Grenzubergang nach Ungarn.

Das Ortsgebiet ist als ein regelmaRig angelegtes Dorf um einen dreieckigen, sich nach
Nordwesten verbreiterten Anger (ehemaliger Dorfteich) situiert. Das Stralienbild im
Ortskern wird berwiegend von eingeschof3igen, traufstdndigen, durchwegs modernisier-

ten Streck- und Hakenhofen auf langen, schmalen Bauparzellen dominiert.

B Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland

Flachennutzung : : —

= ha in % ha n %o ha in %
Katasterfliche 3 606,36 1000 103 863.63 1000 396 521,27 100,0
Bauflachen 25,03 0.7 121971 12 3 086,35 13
Landwirtschaftl Nutzflichen 316439 87.7 65 959,12 63.5 190 998 91 482
Girten 40,68 1.1 193981 19 13 268,45 33
Weingirten 187,17 3.2 6 878,54 6.6 12 607,95 32
Alpen - - - - 1.03 0.0
Wald 43,99 1.2 5 688.66 33 122 997,10 31,0
Gewisser 32,53 0.9 17 165,94 16,3 30 104,82 76
Sonstige Flichen 112,57 3.1 3011.83 4.8 2145645 34
Dauersiedlungsraum 3602 999 81 149 78.1 248 868 62.8

Abbildung 3: Flachen und Flachennutzung; Quelle: Statistik Austria, Stand 01.01.2024
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Das nicht besiedelte Gebiet wird Gberdurchschnittlich fur den Bezirk und das Bundesland
landwirtschaftlich genutzt (rd. 88 %), Wélder sind kaum vorhanden (1,2 %), unterdurch-
schnittliche 0,7 % entfallen auf Bauflachen.

Mit einer anndhernd stagnierenden Bevolkerungsentwicklung ab Beginn der Volkszah-
lung 1869 bis zum Beginn des I. Weltkrieges (WK) entspricht die Bevoélkerungsentwick-
lung dem Bundesland. Mit Beginn des I. WK nimmt die Bevolkerung entgegen der Ent-
wicklung des Bundeslandes langsam bis zum Ende des Il. WK zu.

Bis zur Offnung der Grenzen zum ehemaligen Ostblock herrscht wegen Abwanderung
aus der Landwirtschaft und einer anhaltenden negativen Geburtenbilanz eine Stagnation
der Bevolkerungsentwicklung vor. Trotz der Offnung der Grenzen nach Osten besteht
seit 2015 aufgrund des Geburtendefizites eine anhaltend negative Verédnderung der
Bevolkerungsentwicklung entgegen dem Bezirkstrend und liegt diese gegenwartig auch

unter dem Bundeslanddurchschnitt.

Index der Bevilkerungsentwicklung, 1869 = 100

—
=
=]
|

1961
1981 -
1991
011
20213
2024

1869 -
1880
18905
1900
1910
1923
1934 -
1939 7
1951

¥

== Gemeinde «» Politischer Bezirk == Bundesland

Abbildung 4: Bevélkerungsentwicklung Tadten; Quelle: Statistik Austria, Stand VZ 2024
Die gréRten Bautatigkeiten (25,3 %) wurden in den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts
gerhrt EntspreChend Anteil der Gebiude 2021 nach Bauperiode in Prozent

der negativen Bevolke- — *™

rungsentwicklung 25% 1

herrscht auch hinsicht- =7

lich der Bautatigkeit in "

der Gemeinde ein ™|

Rickgang (4,8% Neu- J I] Ij

bauten seit 2021 und - o=d LH BW LH BH LH RH EBH B
spater). B Gemeinde i Politischer Bezirk R A,
Abbildung 5: Gebaude nach Bauperiode; Quelle: Statistik Austria, Stand 01.01.2025
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2.2.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in der Riede Oberzick liegt im nordlichen
Siedlungsbereich und an der Ostlichen StraBenseite der Ortsdurchfahrt Obere Haupt-
stralle L206, nordostlich des Angers und des Ortszentrums (Gemeindeamt) am nérdli-

chen Ende der gewachsenen Ortsstruktur und ist berwiegend von bebautem Bauland

umgeben.

Abbildung 6: Makrolage mit Ergdnzungen des SV; Quelle: gis.bgld.gv.at
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1183/5

>
2 118319

Abbildung 7: Makrolage im StraRenzug mit nachster Umgebung und Ergédnzungen des SV; Quelle: gis.bgld.gv.at
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Die annahernd West-Ost orientierte Liegenschaft erstreckt sich zwischen der Ortsdurch-
fahrt (L206) Obere Hauptstralle im Westen und der Hintausgasse Quergasse im

Osten und ist demnach von beiden Seiten an das 6ffentliche Gut angebunden.

Im unmittelbaren Umfeld der Liegenschaft befinden sich (berwiegend Objekte fir
Wohnzwecke, sowie Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung im weiteren Umfeld.

Das Ortszentrum (Gemeindeamt) befindet sich in ca. 600 m stidostlicher Entfernung.

Tadtg\

(2R 7]

Abbildung 8: Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen, Erganzung SV (Pfeil); Quelle: Immomapping

Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten
etc.) und Nahversorgungsgeschafte fur den tdglichen Bedarf sind in der Gemeinde
malig gegeben, die Versorgung erfolgt auch tber die Nachbargemeinden, beispielsweise
Andau in rd. 3,5 km o6stlicher Entfernung .

In einer Entfernung von rd. 38 km und Gber die B51 und Uber den Autobahnanschluss
Monchhof der A4 Richtung Neusiedl am See befindet sich neben der Autobahnabfahrt
Neusiedl am See ein Handelszentrum Gberregionaler Bedeutung (Factory-Outlet-Center
Parndorf seit 1998).

2.3 Verkehrslage
2.3.1 Individualverkehrsanbindung

Die Liegenschaft in der Gemeinde Tadten liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 85 km
entfernt, wird Uber die Neusiedler Strale B51 und Autobahn A4 erschlossen und ist mit
dem Auto bei durchschnittlicher VVerkehrslage in ca. 70 Minuten erreichbar. Die Bezirks-

hauptstadt Neusiedl am See in ca. 26 km Entfernung ist in etwa 30 Minuten Uber die
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L201 und die B51 erreichbar, die Landeshauptstadt Eisenstadt in rd. 67 km Entfernung
ist Uber BundesstraRen in ca. 60 Minuten erreichbar.

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 68 km Entfernung gelegen, der
internationale Flughafen Bratislava ist in anndhernd gleicher Entfernung gelegen.

Das Zentrum der slowakischen Hauptstadt Bratislava in rd. 60 km Entfernung ist in
ca. 50 Minuten erreichbar. Die Freizeiteinrichtungen am Neusiedler See in Podersdorf

und HlImitz sind in ca. 20,0 km bis 25,0 km Entfernung gelegen.

T i ubersienennrunn SvatyJur
Raasdo Ny s Svaty Jul
I Mauerbach \ l)(ili'."/ ::J Marianka -
Gablitz iy AW Chorvatsky =
Lassee Grob 5
enec
Purkersdorf Wi€n m
> GroR-Enzersdorf
L) £ 1] b Ivanka
>ressbaumy AL / pri Dunaji
13] Paze] ® |
Breitenfurt senhery Orth-an Q~a|nbu19'an Bratislava D4 |
bei'Wien Schwecha! der Donau der'Donaud >
Aoil TR Fischamend
Brunram 10 [ R7] )
Gebirge, i 8 o 2 Miloslavov
Y Himberg Enzersdorf L=’ DUnajska
E233-adling bei Wien an derlFischa Hoflein bei  EEEL LuzZna
Laxenburg Bruck an
m der Leitha Lehnice
[210] 15 ] Gemelndel E
[E59) Bruck.an Samerin
@ der Leitha mm
Baden y
i Mannersdorf am
Bad Véslau Ebreichsdort. 60} Leithagebirge Dunakilit
i eusied|
Berndord. Kottingbrupn Breitenbrunn ’;# 5“62 -
Leobersdorf &= 1 h 24 min
eobersdor = ) 115 109 km
17 i Level Halaszi
Q
121 Neufeld an 2 MOsonmagyarovar
Theresienfeld der Leitha & " o
g losonszolnol
Bad Fisch Eigenstaar—ED N
3ad Fischau b3
Wiener 43} s3t R Kimle
Neustadt ¥ 153} Rust g
st =
& St. Ryl Anoshamone
LS4 am ZickSeg /:‘u'n;zh /Jﬂo:/so Qria n
50} oS Obere Hauptstralie 78 O
lam See A
anzenkirche Apetlon
Lanzenkirchen Mattersburg wallemim  E65 |  E6O ]
leunkirchen Bad Erlach Ferrakos N IBaT Burgenland Otter
ED N see’)

Seebenstein Pamhagen

Odenburg Bésarkany

Abbildung 9: Anbindung Individualverkehr; Quelle: maps.google.at

2.3.2 Offentliche Verkehrsanbindung
Die Anbindung der gegenstandlichen Liegenschaft an das offentliche Verkehrsnetz er-

folgt Gber den regionalen Bus- und Schienenverkehr (REX/ Schnellbahn).

Wien (Hauptbahnhof) ist mit REX im Stundentakt mit Umsteigen in St. Andrd am Zick-
see rd. 100 Minuten erreichbar, Neusiedl am See ist Uiber den Regionalbus und -zug in

ca. 45 Minuten zu erreichen, die Hauptstadt Eisenstadt ist in ca. 75 Minuten erreichbar.

Bratislava ist mit Regionalbus und -zug im Stundentakt in rd. 100 Minuten erreichbar.
Der néchstgelegene Bahnhof liegt in St. Andr& am Zicksee in ca. 4,5 km Entfernung und

ist mit dem Regionalbus in ca. 7 Minuten Fahrzeit zu erreichen.
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Abbildung 10: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: www.vor.at

Die néchstgelegene Bushaltestelle Obere Hauptstralle befindet sich in rd. 280 m Entfer-
nung.

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuellen Fahrplanen des Verkehrsverbund

Ostregion (VOR) entnommen.

2.4 Umwelteinflisse und Kontaminierungen

Die nachfolgenden Informationen, Kartenausschnitte, Luftbilder und Daten wurden am

31.01.2025 digital erhoben, wenn nicht explizit ein anderes Datum angegeben ist.

24.1 Kontaminierung

Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei
bloRem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024

verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfuigung.
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Abbildung 11: Altlastenatlas mit Ergdnzung SV (orange), Quelle: umweltbundesamt.at

Laut einer Abfrage vom 15.11.2022 war das Grundstiick der bewertungsgegenstandlichen

Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet:

Ergebnis

Das Grundstiick 442/10 in Tadten (32024) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 12: Auszug Verdachtsflachenkataster, Abfrage vom 15.11.2022; Quelle: umweltbundesamt.at

Der Sachverstandige geht davon aus, dass dieser Zustand mit dem aktuellen Zustand
vergleichbar ist.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie gemé&ll Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. 11 Nr. 39/2008 ge&ndert mit
BGBI. 11 Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet.

2.4.2 Naturrisiken

Die Einschatzung der Geféhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informati-
onen. Gefahrdungen konnen sich aufgrund duRerer Umstéande oder lokaler Anpassungen
auch deutlich dndern. Das tatsachliche Risiko h&ngt in erheblichem Malie vom Zustand

und den Eigenschaften des Gebdudes ab.
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Fur einen Auswertungsradius von 50 m werden nachfolgend dargestellte Geféhrdungen
im HORA-Pass 2024 ausgewiesen:

Naturgefahr: Gefihrdung:
Hochwasser I icinc Daten
Oberflachenabfiuss T I mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 I nicdrig
Rutschungen /1 I  niedrig
Windspitzen [ 1 D mittel
Blitzdichte 1 I  niedrig
Hagel 1 B hoch
Schneelast 1 I niedrig

Abbildung 13: Gefahrdungseinschatzung HORA-Pass; Quelle: hora.gv.at

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschédtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundséatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen
nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmalRnahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird
empfohlen, die Unterstlitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiros zu
Rate zu ziehen.

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte besteht fiir die gutachtensgegenstandli-

che Parzelle der Liegenschaft auf etwa 120 m Seehdhe derzeit keine Hochwassergefahr:
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Abbildung 14: Hochwassergefédhrdung; Quelle: hora.gv.at

Die Karte der Gefahrendarstellung fur FlieRgewasser zeigt jene Gebiete, welche durch
30-, 100- und 300- j&hrliche Hochwasserereignisse geféhrdet sind.

Die Hochwasserzonierung liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein
Objekt/Standort potenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher
Uberflutungswahrscheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von
Gebieten mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ > 100) auch das Szenario geringer Wahr-

scheinlichkeit (HQ 300).
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Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewassern kann - zusatzlich zu Hochwasser aus

FlieRgewassern - erhebliche Schéden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen

verursachen. In der Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss werden mdgliche Fliel3-
wege im Geldnde dargestellt, die hauptséchlich gespeist durch Starkregen zu

Schaden fihren kénnen. Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungs-

raum (Siedlungsumhillende), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfrie-
dungen, Durchlésse, etc. die Abflussrichtung erheblich verdndern kénnen.

In Verbindung mit VVorortkenntnis kénnen so flr bestehende Siedlungen bzw. Siedlungs-
entwicklungen mogliche Geféhrdungen abgeschétzt und berlcksichtigt werden.
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Hinsichtlich des Oberflachenabflusses wird entsprechend der Legende fur die Parzelle
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Abbildung 15: Gefahrdung durch Oberflachenabfluss; Quelle: hora.gv.at
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Abbildung 16: FlieRgeschwindigkeit Oberflachenabfluss; Quelle: hora.gv.at

Fur den Oberflachenabfluss ist eine geringe FlieBgeschwindigkeit von bis zu 1 m/s aus-
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Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fir Rutschungen ist fur die gegenstandli-

che Parzelle der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und fir die Bereiche im
Umfeld keine bis geringe Anfalligkeit (hellgriin) zu Rutschungen ersichtlich, Ereignisse

(roter Punkt) sind nicht explizit mit einem roten Punkt dokumentiert:

—— Obere hauptstraRe 78, Tadten <

Detazils einblenden

X KARTENDETAILS A
1y Rutschungen 1
Legende
o mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfélligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

nicht klassifiziert (z.B. Talbdden,
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

. Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Ereignisse dokumentiert)

Abbildung 17: Gefahrdung durch Rutschungen; Quelle: hora.gv.at

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositi-
onskarte (dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu

Rutschungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen.

Das heil’t, die Karte liefert flr das Betrachtungsgebiet eine grobmaRstabliche Erstinfor-
mation zur generellen Rutschanfalligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen
bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf

hingewiesen, dass eine Rutschlokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.

Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle
verwendete Begriff "Rutschungen” umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von
Locker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder Flielen (z.B. Rutschun-
gen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse
(Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus malistdblichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Griinden
keine Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fir Rutschungen und auch keine

Prognose oder Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kdnnen oder nicht.

Die ONORM S 5280-2 ,,Radon — Bautechnische VorsorgemaBnahmen bei Gebiuden*

beschreibt die erforderlichen RadonschutzmaRnahmen und gilt fur die Planung und

Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
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vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fur Sanierungen, bei denen horizontale, erdberiihrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der Radonschutzmalinahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radon-
karte, des Gebaudetyps (Ausfiihrung der erdberiihrten Bauteile bzw. Unterkellerung)
sowie von der Nutzung (Aufenthaltsradume im Kellerbereich geplant) ab.

In Radonvorsorgegebieten sind RadonschutzmalRnahmen bei Neubauten und General-
sanierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen
verpflichtend. Radonmessungen werden in allen bestehenden Geb&auden, Neubauten und
nach Generalsanierungen empfohlen.

Das natirlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran
und ist selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenom-
men werden und sich als Gas unter unglinstigen Bedingungen in Gebauden ansammeln
kann. Als Gas kann es mit der Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so
in die Raumluft gelangen. In Einzelfallen kann das im Wasser geloste Radon zu einer
erhohten Radonkonzentration in Wohnungen flhren. Fur eine aussagekraftige Messung
ist allerdings eine Messdauer von mindestens sechs Monate erforderlich, in der das Haus
normal genutzt wird. Da Radon nur dann zum Problem wird, wenn es zur Anreicherung
in der Innenraumluft in Gebduden kommt, handelt es sich um einen technologisch
bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im Allgemeinen zu einer starken
Verdunnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrationen entstehen.

Die jungste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europédischen Kommission wurde
im Jahr 2013 veroffentlicht und trégt den Titel Richtlinie 2013/59/Euratom zur Festle-
gung grundlegender Sicherheitsnormen fiir den Schutz vor den Gefahren einer Exposition
gegenuber ionisierender Strahlung. Sie enthalt detaillierte und weitreichende MaRnahmen
zum Gesundheitsschutz bezilglich Radon. Diese wurden mit dem Strahlenschutzgesetz
2020, der Allgemeine Strahlenschutz-Verordnung 2020 und der Radonschutzverordnung
in Osterreichisches Recht umgesetzt.

Bereits zwischen 1991 und 2002 wurden im Zuge des oOsterreichischen nationalen
Radonprojektes (ONRAP) tiber 20.000 Radonmessungen in dsterreichischen Haushalten
durchgefiihrt. Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevolkerungsrepréasentativ durch
zuféllige Auswahl. Auf den Ergebnissen basierte die sogenannte ,,Radonpotenzialkarte®,

die mittlerweile veraltet ist.
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Der aktuelle Radon-Malinahmenplan dient als grundlegende Leitlinie zum Schutz vor
Radon in Osterreich. Der vorliegende Radon-MaRnahmenplan wurde am 13. Juli 2021
von der Bundesministerin fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und
Technologie, Leonore Gewessler, genehmigt.

Nach einer Abfrage der Radonkarte (Stand 2020) ist Tadten im Bezirk Neusiedl am See

weder als Radonvorsorgegebiet noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen:

J— -
Potteridorf

ey

FyrnEcn ,
Nevsiedier S

Neusied] am See kein ein
\ Verpilichtend:

3 B ' \ Testimunt siehe LINK)
Empfohlen:
Cherprfing auf susreickenden Radonschutz bei der Plarung vor Neubeuten und bei Generelsaniermgen (Details siebe LINK)
: it Radormessung inallen bestehenden Gebiuden, in Neubeuten und nach Generalsanienungen (Detais siehe LINK)
endor

l\\\\‘

Fachlayer (STAND 2020): Fachstslle fur Radon, AGES: land.at, CC-BY-3.0

Kein kein Ubersichtskarten: ' Osterrei
= , kein
9egebiet und

Abbildung 18: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fir Radon, www.ages.at.

243 Larminfo
GemalR Abfrage der Larmkarte weist die gegenstadndliche Liegenschaft (gelber Pfeil)
weder Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des Strallen- oder Schienenverkehrs, noch

hinsichtlich des Fluglarmes auf.

2022 StraRenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstralen in
4 m Hohe tber Boden. Erfasst sind
StraRen in der Zustandigkeit der
Bundeslander sowie Autobah und
SchnellstraBen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsraumen sind alle Stralen
berticksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuRerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Stral3enkategorien nur

| berblendet. In den Uberblendungs-

| bereichen kann es zur Unterschatzung

| des tatsachlichen Larmpegels um

| bis zu drei Dezibel kommen.

Hinweis: Die strategischen Larm-
karten 2022 sind noch in Bearbei-
| tung. Veroffentlichungsstand

| @758 ~ o
W 70-75d8
W 65-7008
[7] 60-65dB

55-60 dB

Abbildung 19: Luftbild Larminfo StraRenverkehr Durchschnitt mit Ergédnzung des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz

Osterreich
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2.4.4 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Tele-
kom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und fachli-
che Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von osterreichweiten Immissionsmes-
sungen in der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen

Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen tber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden
Mobilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
osterreichweiten Immissionsmessungen an 6ffentlichen Orten sowie technische und

rechtliche intergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.

O(\‘“hm“”)uv ‘

Obere HauptstraBe 78, 7162 Tadten X O 0 Allgemeine Daten X

Station1 ~
Protokoll(e) GSM, UMTS, LTE

Sendeleistung 120-140 W

Station2

Protokoll(e) GSM, UMTS, LTE, 56

Sendeleistung 120-140 W v

Mehr Informationen finden Sie im Kapitel Messungen
2

® 4%

% %
8 %, Tadten
% <4, <,

@ Mobilfunk
@ Rundfunk
O Messpunkt

Abbildung 20: Senderkataster; Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK)

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von
offentlichen Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfiigung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
konnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Statio-
nen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum
Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte

von Mobilfunkstationen werden in der Karte als blaue Punkte dargestellt.
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Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von
der Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmel-
derechtlichen Bewilligungen zur Verfuigung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht
alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewil-
ligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen mdoglicherweise auf Grund laufender
Rechtsmittelverfahren noch nicht rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen
werden in der Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen
Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie
der Techni-schen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommu-

nikation. Die Messpunkte werden in der Karte als ttirkise Punkte dargestellt.

Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden
ent-sprechend der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu
diesem Zeitpunkt geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,,Elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz -
Beschrankung der Exposition von Personen®) fiir die Messreihen 2007-2012 bzw. deren
Nachfolger und aktuell geltenden OVE R23-1:2017 fur die Messreihe 2017 bewertet.
Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaRig aktualisiert.
Die Informationen werden auf Basis der zur Verfuigung gestellten Daten erstellt.
Aufgrund des umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Daten-
abfrage bzw. -erfassung nicht 100%ig auszuschlielen. Es kann daher keine Haftung fir
die Richtigkeit der Abfrageergebnisse Gbernommen werden. Dartiber hinaus kann aus
rechtlichen Grunden keine Offenlegung der Standortadressen erfolgen. Es ist in der
Praxis daher nicht unbedingt mdoglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte

angezeigten Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster Austria, BMVIT)

2.4.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes (ber die Breitband-
verfiigbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-
turanbieter zur Verfugbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zugéng-

lich gemacht. Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnis-
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sen der vierten Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung,
dem Tarif, der Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumge-

bung (Endgerat, lokale Storeinflusse etc.) der berlicksichtigen Tests abhéngig.

Mobilfunknetz x
Infrastrukturanbieter Download Upload
Al 177 Mbit/s 79 Mbit/s
Drei 171 Mbit/s 15 Mbit/s

Magenta 122 Mbit/s 22 Mbit/s Downloadrate
W 2:16bivs
M = 100 bis < 1000 Mbit/s
I 2 30bis < 100 Mbit/s
2 10bis < 30 Mbit/s
<10Mbit/s
Datenstand: Q212024

Datenstand: Q2/2024 O
100mN27639E48439 O

Abbildung 21: Mobilfunknetzinfrastruktur; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Uploadraten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte
der normalerweise zur Verfligung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie

abgerundete Maximalwerte der geschatzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobil-
funknetzen gemaR der Zentralen Informationsstelle fur Breitbandversorgung (ZIB) basie-
rend auf der Verordnung Gber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH

als Zentrale Informationsstelle flr Breitbandversorgung (ZIB-V).

\

Infrastrukturanbieter Technik Download Upload

Festnetz

kabelplus GmbH DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s

Al xDSL 200 Mbit/s 38 Mbit/s

Downloadrate

Dstenstand: QU024 O
100mN27639E48438 O X
*
A M =1Ghits
| ] M 2 100bis < 1000 Mbit/s
¥ | =30 <s00mbe
. 4 2 10bis <30 Mbit/s
) <10 Mbit/s
Datenstand: Q212024
e

Abbildung 22: Festnetzinfrastruktur; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Fur die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer
Rasterzelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittel-
bar versorgbar sein mussen, sondern dass dafir unter Umstdnden Grabungs- und/oder
Anschlussarbeiten notwendig sein konnen. Detaillierte Informationen Uber die
Anschlussmodalitdten konnen bei der jeweiligen Infrastrukturanbieterin oder beim jewei-

ligen Infrastrukturanbieter in Erfahrung gebracht werden.
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2.5 Grundstiicksbeschreibung
2.5.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (A1-Blatt)

Anm.: Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster (G) eingetragen. Eine Uberpriifung der
Grenzen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt.

Ein Stern (*) neben der Nutzung bedeutet, dass die Flache der Grundstiicke auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Die Flachen-
angaben werden dem angefiihrten Grundbuchauszug entnommen.

Die Grundstiicksgrenzen und die GrundstiicksgrofRe sind demnach fur diese Parzelle
rechtlich noch nicht gesichert. Eine abschlieRende Aussage tiber den tatséachlichen Guts-
bestand kann nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge
der Vermessung festgestellt werden.

Zur weiteren Wertermittlung wird die Grundflache der Parzelle dem angefiihrten Grund-
buchauszug entnommen, die Bauflichen werden dem vorliegenden Planwerk

entnommen und entsprechend den stichtagsbezogenen Informationen berticksichtigt.

2.5.2 Male und Form, Topografie

442 /84

1185/56 442/25

Abbildung 23: Katastermappenauszug und Erganzung SV (Pfeile); Quelle: gis.bgld.gv.at

Die gegenstandliche Liegenschaft mit einer Flache von 764 m? It. Grundbuch stellt eine

anndhernd ebene und rechteckig geschnittene Mittelparzelle mit einer stral3enseitigen
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Breite zum offentlichen Gut Obere HauptstralRe von ca. 13,60 m und einer Breite zum
offentlichen Gut Hintausgasse von ca. 10,80 m bei einer durchschnittlichen Tiefe von
rd. 61,00 m (gemessen am digitalen Kataster) dar und ist Gber beide Schmalseiten an das

offentliche Gut angebunden.

Die Liegenschaft ist mit 536 m2 Bauflache It. Grundbuch zu rd. 70,16 % bebaut.

Gemal Angaben der Erhebungskizze zur Bemessung der Kanalanschluf3gebihr vom
24.09.1993 ist die Liegenschaft auf rd. 496,22 m? bebaut, das entspricht einem Bebau-
ungsgrad von rd. 64,95 %.

2.5.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan
[Ez |185
Gst. Nr. | Bezeichnung/ Riede| FIawi Bebaubarkeit Flache Beschreibung

Bauland - Mischgebiet

keine Angaben zu verordneten

764 m2 | Bebauungsbestimmungen (Teil-/Bebauungsplan
oder Bebauungsrichtlinien) der Gemeinde

Es gilt das Burgenléndische
Baugesetz 1997 bzw. die
Burgenléndische Bauver-
ordnung i.d.g.F.

442/10 Ortsried BM

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist die Flachenwidmung Bauland
Mischgebiet (BM) verordnet. Fiir dieses Gebiet gibt es nach Auskunft der Baubehorde
weder einen Bebauungsplan noch Bebauungsbestimmungen, es gilt das Bgld BauG
i.d.g.F.
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Abbildung 25: Ausschnitt aus dem digitalen Fl&chenwidmungsplan mit Ergénzung SV (Pfeil); Quelle: gis.bgld.gv.at

2.5.4 Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft war bzw. ist nach Auskunft der Gemeinde vom 17.11.2022 an das
offentliche Wasserversorgungs- und Kanalnetz, sowie an das Strom- und Gasnetz ange-
schlossen (ohne Funktionsprifung). Die Stromleitungen sind am Tag der Befundung
nicht an das Stromnetz angeschlossen. Angaben zur normgemaéfen Gebrauchstauglichkeit

der angegebenen Anschliisse und Leitungen liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

2.6 Beschreibung der Baulichkeiten

2.6.1 Allgemeines und Objektbeschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt und ist ohne Funktions-
uberprifung der technischen Anlagen.

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM
B1300 dar.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist mit einem direkt an der Ortsdurchfahrt

Obere HauptstraBe liegenden traufstdndigen, eingeschoBigen, nicht unterkellertem

Wohngebdude mit Durchgang zum Innenhof in geschlossener Bauweise bebaut.

Gartenseitig besteht entlang der nordlichen Grundgrenze ein Anbautrakt als Erweiterung

der Wohnflache sowie anschliefend ein Zubau der ehemaligen Stallungen — siehe Erhe-

bungsskizze im Anhang.
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An der Ostseite ist eine Scheune als landwirtschaftliches Nebengebaude mit Durchfahrt
zur Hintausgasse Quergasse in geschlossener Bauweise errichtet und wird als Werk- und

Abstellraum genutzt.

Aufschliel3ung: Strom (vom Stromnetz getrennt), angabengemdaR Kanal,
Wasser, Gas (BEGAS Anschlusskasten)

Grundstlicksbegrenzung: Uberwiegend Eigenbebauung, Einfriedungsmauer

2.6.2 Bauakt
Im Bauakt sind folgende Vorgdnge (Auswahl) dokumentiert bzw. wurden seitens der

Baubehdrde bekanntgegeben:

Art | Daum | Anmerkung

Einreichplan Wohnhaus mit hofseitigen Anbauten
(Wohnraumerweiterung, Stallungen)

Baufreigabe Wohnhaus samt Anbau Laut Angabe der Gemeinde nicht vorhanden

Benutzungsfreigabe Wohnhaus samt Anbau

Erhebungsblatt zur Ermittlung der
KanalanschluRgebuhr (Kanalberechnungsblatt)

Einreichplan Wirtschaftsgebdude Feber 1972 | Sichtvermerk der Gemeinde zu AZ 54/1972

Ansuchen um Baubewilligung zur Errichtung
eines Wirtschaftgebaudes (Scheune)

Bescheid Baubewilligung Scheune 25.05.1972 AZ: 54/1972

24.09.1993 | Kanalaufnahmekizze DI Bernd Krautgartner

29.02.1972 samt Baubeschreibung vom 17.02.1972

Planunterlagen zum augenscheinlich begonnenen und bereits teilweise durchgeflihrten
Umbauten am Wohngeb&ude liegen aus dem Bauakt nicht vor, der Sachverst6andige geht

von einem konsenslosen Zustand aus.

2.6.3 Technische Beschreibung

Wohngebaude

Baujahr: 1972 (Baubewilligung It.
Bauakt)

Bauweise: Massivbauweise

Aulenwande: Schlichte Putzfassade, stralen-

seitig gefliester Sockelbereich
Warmedammung:  keine
Dachform: Satteldach
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Dachkonstruktion:
Dachdeckung:
Regenwasser:
Fassade:

Fenster:

Aulentlren:

Aulentreppe:
Innentlren:

Heizung:
Warmedlbertragung:

Warmwasser:
Strom (E-Verteiler):

Aulenanlagen:

Holzdachstuhl mit Bundtram (ca. 50 cm erhoht), mit Sparren und
Kehlbalken

Welleternitdeckung

Regenrinnen Metall in Kanal entwassert

Putzfassade ohne Vollwéarmeschutz; stralenseitig im Sockelbereich
Fliesen

Kunststofffenster isolierverglast mit Rollldden mit Handzug; die
Funktionsttichtigkeit der Rollladen konnte nicht Gberprift werden

straBenseitige Eingangstir: Kunststofftir mit Glasfeldern, zum Teil

fehlen die Glaselemente

Eingang vom Durchgang in das Wohngeb&ude ber zweifliigelige

Holztir mit Oberlichte, z.T. ebenfalls mit fehlenden Glasfeldern
Vorlegestufe

Holztiren in Holzturstocken, teilweise mit Glasfeldern

Gastherme (ohne Funktionsprifung) fir Heizung und Warmwasser
(Gasattest nicht vorliegend), Leitungen auf Putz

Radiatoren

Gastherme (ohne Funktionsprufung, Gasattest nicht vorliegend)
alter Elektrokasten mit alten Schmelzsicherungen und Fernablese-
zahler beim Durchgang in den Hof; Hauptsicherungen sind eben-
falls Schmelzsicherungen; daneben gibt es einen neuen Z&hlerkas-
ten mit automatische Sicherungen, welcher aber offensichtlich noch
nicht angeschlossen ist; beim Zahlerkasten scheint der Strom vom
Vorzéhler direkt entnommen worden zu sein und der Z&hler um-
gangen worden zu sein

Zugangsweg im Hof mit Waschbetonplatten belegt, fuhrt entlang
des Hauses; Garten sehr ungepflegt mit Bauschuttablagerungen,
somit nicht einsehbar, was sich unter dem Gebusch und der Be-
pflanzung befindet; hinten kleines Salettl auf Waschbetonflache;
Kirschbaum; hinter der Scheune befindet sich noch ein eingefriede-
ter Bereich, welcher zur Liegenschaft gehort im Ausmal von ca. 4-

5 Metern mit hinterer Einfriedungsmauer aber ohne hinteres Tor
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Ausstattung:

BEGAS-Kasten in der Fassade am Haus

Nebengebaude: Scheune/Halle im hinteren Bereich der Liegenschaft

Bauweise:
Dachform:
Dachdeckung:
Dachkonstruktion:

Regenwasser:

Fassade:
Fenster:
Tlren:
FulRboden:
Waénde:
Decke:

Ausstattung:

Massivbauweise, Brettlbinder
einfaches Satteldach
Welleternit

Brettlbinder mit Pfetten

auslaufend in den Hof, hinten

ebenfalls frei auslaufend ,
Putzfassade; Giebelfassade unverputzt

Glasbausteine seitlich

zweiflugeliges Holztor zum Garten; hinten Holzschiebetor

Beton

Schalsteinmauer unverputzt

ehemaliger Heuboden, seitlich neben der Durchfahrt eingezogen;
Massivdecke mit Stahlbetonkonstruktion, im Tréger ist das Baujahr
1990 eingetragen, somit spéter als das Geb&aude errichtet

Es wurde mit einer Schiebetir noch ein Raum (WC) abgeteilt;
Regenrohr des Nachbarn verlduft innenseitig an der AuRenmauer
Richtung linke Grundstlicksgrenze von der Hauptstralie gesehen zum
Nachbar

Da im Inneren der Scheune/Halle durch diverse Fahrzeuge etc. die Sicht weitgehend

verstellt ist, konnte die Scheune nicht im vollen Ausmal® augenscheinlich befundet

werden.

Im hofseitig orientierten Bereich sind Rdume abgeteilt und zur Durchfahrt offen:

WC im Stadel
FulRboden:
Wénde:
Ausstattung:

Beton, z.T. Fliesen

bei Dusche Fliesen, sonst gemalt

Stand-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und -spulkasten; Waschmaschi-
nenanschluss, Handwaschbecken, Dusche; Elektrostrahler; Elektroboi-

ler; Leitungen auf Putz; Aufgang Uber steile Holztreppe zum Dach-
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boden (zum Befundtermin verstellt und nicht zugénglich, Fotos aus

Bewertung zur Versteigerung 2023 siehe Anhang)

Abstellraum (hinter Duschbad)
FuBboden: Beton
Wande: Wand zum Duschbad Leichtbauwand, einseitig zum Bad hin mit

Gipskartonplatten beplankt und auf der anderen Seite mit Holzfaser-

platte
Decke: verputzt, gemalt
2.6.4 Energieausweis

Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz des Gebdudes i.S. der Richtlinie
2010/31/EU des Europaischen Parlaments (EAVG 2012) liegt im Bauakt fir das
Geb&ude nicht vor und war zum Herstellungszeitpunkt nicht erforderlich.

Es wird daher bei der Wertermittlung eine dem Baujahr entsprechende tbliche energeti-

sche Qualitat des Gebaudes unterstellt.

2.6.5 Beschreibung der Rdumlichkeiten

Wohngebaude

Raum 1 - Vorraum
FulRboden: Fliesen
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiator

Raum 2 — erstes Zimmer gassenseitig

FuBboden: Parkett
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Kunststofffenster isolierverglast mit

Messingsprosse zwischen den Scheiben, Radiator
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Bauzustand: Putzabplatzungen und aufsteigende Feuchtigkeit im einsehbaren Be-

reich - nicht der gesamte Raum ist einsehbar, da mit Mobeln verstellt

Raum 3 — zweites Zimmer gassenseitig

FuBboden: Parkett
Wande: gemalt
Decke: gemalt
Ausstattung: Radiator, Kunststofffenster isolierverglast

mit Sprossen mit Rollladen und Handzug
Bauzustand: Putzabplatzungen und aufsteigende Feuch-

tigkeit im einsehbaren Bereich - nicht der

gesamte Raum ist einsehbar, da mit Mdbeln

verstellt

Raum 4 — Wohnzimmer (von vorne gesehen an der linken Grundstiicksgrenze, um
die Ecke mit einem Fenster in den Hof; mehr oder minder im Rohbau; urspringlich
2 Zimmer mit entfernter Trennwand und daher nun zwei unterschiedlichen
Niveaus, da im vorderen Bereich der Unterbeton besteht und noch der FuRboden-

aufbau fehlt um wieder ein einheitliches Niveau herzustellen)

FulRboden: Beton
Waénde: teilweise unfertig
Decke: abgehangte Decke zum Teil nicht

fertiggestellt

Ausstattung: Heizkorper installiert, Befundauf-

nahme erfolgte ohne Funktions-

uberpriifung

Raum 5a — Gang vor WC und Bad (wieder 1 Stufe tiefer; eben-
falls im Rohbau)

FuBboden: FuRbodenaufbau fehlt, nur Unterbeton vor-
handen

Wande: WC mit Gipskartonwand abgeteilt

Decke: keine abgehédngten Decken, nur die War-

medammung gegen das Dach
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Raum 5b — kleiner Kellerraum (mit Leiter aus dem
kleinen Vorraum begehbar, hergestellt unter
einem Teil des Ganges, dem WC und dem Bad -
dort, wo friher ein Eingang vom Hof war, mit ca.
80 x 80 cm groliem Bodendurchbruch als Einstieg)

— nicht zugéanglich

Ausstattung:

Raum 5c — Badezimmer (im Rohbau; gegeniiber WC an

der AuRenmauer zum linken Nachbarn)

FulRboden:
Wande:
Decke:

Ausstattung:

Raum 6 — WC (hofseitig)

FuBboden:
Wande:
Decke:
Ausstattung:

Raum 7 — Kuche (1 Stufe hoher)

FulRboden:
Wande:

Stiege fehlt, Heizkorper fehlt, Installation bereits vorhanden; Wasser-

zahler

Unterbetonplatte

unfertig

Warmedammung, noch keine untergehéng-
te Gipskartondecke, Tramdecke erkennbar

Verrohrung von Abfluss von Dusche, Ba-

dewanne, Waschbecken und Wasserzulauf

sind installiert

Beton
gemalt
gemalt
Hange-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und

Einbauspulkasten (nicht funktionsféhig,

stark verschmutzt); Gastherme fir Heizung und Warmwasser (ohne

Funktionstberprifung)

Fliesen

gemalt
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Decke: gemalt

Ausstattung: Installationen ohne Funktionspriifung und ohne Atteste

Raum 8 — mit Ausgang ins Freie

FulRboden: Laminat

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Ausgang ins Freie tber Kunststoff-

tdr mit Glasfeld, welches geborsten ist

Raum 9 — nachstes Zimmer

FulRboden: z.T. Laminat, z.T. Fliesen

Wande: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Waschbecken- oder Waschmaschi-

nenanschluss und Heizkorperinstal-
lation vorgesehen, aber noch nicht
fertiggestellt;

Im Deckenbereich: Ausziehleiter fir den Dachaufstieg,
es besteht die Gefahr, dass bei Off-

nung etwas herunterfallt

Hinter den Wohnrdumen gibt es noch Nebenrdume - vermutlich ehemalige

Stallraume — welche von auf3en tber den Innenhof mit 3 Turen begehbar sind

Raum 10 — erster Nebenraum, ehemaliger Pferde-
oder Kuhstall

FuBboden: Beton

Wande: gemalt, schwarzer Anstrich im un-

teren Bereich

Decke: gemalt , " 4!

\\

Ausstattung: Betonfenster mit Einscheibenverglasung; Metalltiur mit Glasfeldern
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Raum 11 — zweiter ehemaliger Stallraum (3 Stufen tiefer)
FulRboden: Beton, mdoglicherweise auch ge-
wachsener Boden (nicht einsehbar,

da verstellt)

Wande: gemalt
Decke: Holztramdecke
Ausstattung: Metalltir mit Glasfeldern

Raum 12 — kleiner Raum daneben

FufRboden: Beton
Wande: gemalt
Decke: Holztramdecke

Raum 13 — weiterer kleiner Raum (von auf3en zuganglich, aber
verstellt) laut Befundaufnahme 2023 ein Abort
Ausstattung: Holztlr

Raum 14 — Dachboden (Texte + Fotos 12.01.2023)

FuRboden: Beton

Wande: Dachschragen

Decke: Holzdachstuhl mit Bundtram (ca.
50 cm erhoht), Satteldach mit Spar-
ren und Kehlbalken, Welleternitde-
ckung

Ausstattung: Baustellen-Sicherungskasten ~ mit
lose verlegter Zuleitung fur die
Stromversorgung der Scheune im

hinteren Bereich der Parzelle
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2.6.6 Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag

Es besteht nach dem straRenseitigen Hauseingang ein kalter Durchgang seitlich des Hau-
ses, der Eingang in die Wohnraumlichkeiten befindet sich im Hausdurchgang an der Hof-
seite (wie in der Aufmalskizze eingezeichnet, siehe Anhang). Ein weiterer Eingang
zum Wohntrakt tiber das Schlafzimmer befindet sich in der hofseitigen Erweiterung.

Das nicht unterkellerte stralRenseitige Wohngebadude samt hofseitigem Anbautrakt befin-

det sich in einem der Bauzeit und Bauweise entsprechenden Ausbauzustand mit Instand-
setzungs- und Instandhaltungsriickstau, starken Gebrauchsspuren und Feuchtigkeitsspu-
ren aufsteigender Feuchtigkeit sowie Fertigstellungs- und Instandhaltungsriickstau in den
vorangehend beschriebenen Teilbereichen des Wohntraktes an der nordwestlichen
Gebaudeseite.

Die Decken-, Wand- und Bodenbeldge sind unfertig. Die Haustechnik ist unfertig, Sani-
tdranlagen nur im Rohbau oder als Provisorien vorhanden, Oberflachen im Umbaube-
reich teilweise ohne Beldge und nur in Gipskarton fertiggestellt.

Die Funktionstiichtigkeit der Haustechnik (Strom/ Gas/ Heizung/ Warmwasser etc.) ist
fraglich und wurde nicht gepruft bzw. konnte nicht geprift werden, Atteste liegen nicht
vor.

Planunterlagen, Bewilligungen und dgl. zum Umbauvorhaben liegen bei der Baubehotrde
nicht vor, eine Aussage uber die Konsensfahigkeit kann nicht gemacht werden.

Es handelt sich de facto um eine Baustelle.

Der hofseitige Zubautrakt (ehemalige Stallungen, Lager etc.) wird als Abstellflache
genutzt, ist teilweise verstellt, daher nicht einsehbar und befindet sich in einem dem Alter

und der Bauweise entsprechendem méRigen Erhaltungszustand.

Die AuBenanlagen, Einfriedungen und Befestigungen

samt Begriinung und Bestockung befinden sich in ei-
nem vernachl&ssigten Zustand mit Instandhaltungs-
rickstau. Im hinteren Gartenbereich besteht ein einfa-

ches, alteres Holzsalettl.

Interessenten wird dringend empfohlen, die Liegenschaft vor dem Erwerb zu

besichtigen.
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2.6.7 Berechnung der Flachen

Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf die Erhebungsskizze zur Bemessung der
Kanalbenttzungsgebuhr sowie auf Abschédtzungen des SV. Eine Vermessung hat durch
den zeichnenden Sachverstéandigen nicht stattgefunden.

Der Kellerraum wurde lediglich vom Erdgeschol aus befundet, der Einstieg erfolgt nur
Uber einen ca. 80 x 80 cm groflen Bodendurchbruch mit Metallleiter. Angaben zur
Konsensfahigkeit der Herstellung (Tragféhigkeit der Decke etc.) dieses Kellerraumes aus

dem Bauakt liegen nicht vor und wird die geringe Kellerflache nicht dargestelit.

Wohngebaude EG * Léange * Breite* BGF***
ErdgeschoR Durchgang 7,15m 1,40m 10,01m2
ErdgeschoR straRenseitig Altbestand 6,40m 7,15m 45,76m?
Erdgeschol3 strallen- u. hofseitig, unfertig 16,25m 5,80m 94,25m?
Hoftrakt Schlafzimmer+Abstellraum 8,90m 5,80m 51,62m2
Zwischensumme 201,64m?

Hoftrakt - Lagerraum 12,10m 5,80m 70,18m?
Scheune** 12,00m 18,70m 224,40m?2

verbaute Flache gesamt| 496,22m?2

* Erhebungsskizze zur Bemessung der Kanalbenitzungsgebiihr 24.09.1993 bzw. Abschétzung SV;
** Flachgenermittlung gem. Einreichplan und Abschatzungen des SV;
*** BGF = Bruttogrundflache;

2.7 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaften beinhaltet grundsétzlich alle auf dem Grundsttick er-
richteten Geb&ude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere
auch alle Geb&udeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektroinstallationen,

samt deren Anlagen und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen Auf3enanlagen, Einfriedungen, samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtun-
gen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewer-
tung des 0. a. Zubehdrs ist dieses im Wertansatz des Geb&udewertes bericksichtigt.

Inventar, insbesondere Mobel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.8 Ertragslage
Zum Bewertungsstichtag ist das Wohnobjekt eigengenutzt und somit ertragslos.
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2.9 Verqgleichspreise

2.9.1 Grundstticksmarkt der Gemeinde

Die Grundstuckspreisliste der TU Wien fir das Jahr 2025 (Preisbasis zum Stichtag
31.12.2024) weist fiir unbebaute, unaufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung
in der Gemeinde Tadten Preise in der Hohe von rd. € 50,--/ m? bis € 90,--/ m? aus.

Diese Bandbreite der Preise ist seit 2021 unverandert.

Fur Transaktionen des laufenden Jahres 2025 liegen noch keine (verdffentlichen)
Erhebungen bzw. Auswertungen vor. Nach Auskunft vom 10.02.2025 bewegt sich der
Preis fiir Hausplatzgrundstiicke je m? zwischen € 50,-- und € 80,-- am Privatmarkt.

Die Gemeinde hat zurzeit keine Hausplatzgrundstiicke zu verkaufen.

Derzeit wird am Immobilienmarkt von Tadten ein unbebautes Baugrundstlick geeignet
zur Einfamilienhausbebauung angeboten:

Seit 25.02.2025 wird ein unbebautes Eckgrundstiick ohne Bauzwang in der Hansaggasse
mit einer GroRe von ca. 588 m? in einer Bebaubarkeitsstudie fir drei Wohneinheiten
bestehend aus einem Doppelhaus mit zwei Wohneinheiten und je 108 m? und einem Ein-
familienhaus mit ca. 146 m2? samt zugeordneten Parkplatzen und AuBenbereichen um
einen Kaufpreis von € 129.000,-- angeboten, das entspricht einem Kaufpreis von rd.
€ 219,--/ m? Grundflache. Angaben zu bereits geleiste-
ten AufschlieBungskosten oder Anliegerleistungen
sind der Annonce nicht zu entnehmen. Diese Parzelle
ist per 27.06.2025 noch immer am Markt.

Es handelt sich um die Parzelle der erhobenen Ver-

gleichspreise LNrn. 4 und 6 — siehe Punkt 2.9.2.

Per Juni 2025 werden am digitalen Immobilienmarkt drei vergleichbare, altere Streckhofe
mit Renovierungsbedarf und Grundflachen von 827 m? bzw. 681 m2 und 752 m2 um
Anbotspreise in der Hohe von € 198.000,- bzw. um € 215.000.- und um € 150.000.-

angeboten.

Die von der Immobilienplattform bodenpreise.at weist pro Gemeinde Werte als Median
der im Grundbuch durchgefiihrten Transaktionen in der jeweiligen Gemeinde (Kauftrans-
aktionen auf Gemeindeebene von 01.01.2009 (preisvalorisiert) bis Ende 2022) als Richt-

wert aus. Die Preise der Vorjahre wurden aufgrund der 6sterreichweiten Preissteigerung
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der Grundstiicke valorisiert. Der aktuell ausgewiesene Wert fir Bauland in Tadten
betragt € 52,65/ m2.

| Gemeinden It. GrundanteilvVO @

Griinland @

Rust @ Tadten (10720)
2 Bezirk: Neusiedl am See
Bundesland: Burgenland
Einwohner: 1162
Flache: 36,04 km*
Bauland: 52,65 €m*
Griinland: 2,38 €m*

MARKTWERT ERMITTELN

Andau

llimitz

Tadten

Morbisch ¢
am See

Wallern im
Bodenpreise Bauland in € / Burgenland
m?

Abbildung 26: Karte Bodenpreise Bauland €/ m?; Quelle: bodenpreise.at

Die von Immobilienplattform immowertl23.at aktuell verdffentlichte Bandbreite fir
Grundstlicke im Bauland von Tadten betrégt rd. € 50,--/ m? bis € 90,--/ m? mit gleichblei-
bender Tendenz. (Quellen: Gemeinde&dmter, Transaktionsdaten aus dem Grundbuch und
Maklerinformationen).

Geblet Grundstlicksprels von Grundstlcksprels bls Tendenz

Tadten €50.- €90.- -

Abbildung 27: Grundstiickspreise Bauland €/ m? in der Gemeinde; Quelle: immowert 123.at

2.9.2 Vergleichspreise Bauland

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am Grundbuch der Gemeinde Tadten
Grundstiickstransaktionen im Ortsgebiet mit Baulandwidmung fir den Zeitraum der
letzten Jahre zwischen 12.02.2020 und 21.05.2025 (Bewertungsstichtag) erhoben, wobei
flr das Jahr 2023 keine Baulandtransaktionen digital ausgewiesen sind.

Folgende Verkaufstransaktionen von unbebauten Grundsticken mit entsprechender

Widmung und in zeitlicher N&he zum Bewertungsstichtag konnten erhoben werden:

Vergleichspreis Nummer 1 mit einer Grundsticksfliche von 865 m2 wurde am

22.04.2025 um € 50.000,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
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€ 57,80. Es handelt sich um eine anndhernd rechteckige Mittelparzelle am
Baumstiicklweg in der Riede Baumstlckl stdlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung BW. Gemall Kaufvertrag fand die
Transaktion zwischen privaten Marktteilnehmern statt. Dem Kaufvertrag konnte die In-
formation entnommen werden, dass die unbebaute Liegenschaft aufgeschlossen ist (Lei-
tungen in der StralRe) und die Anliegerleistungen und Anschluf3gebiihren noch von der

Kéauferseite zu leisten sind.

Vergleichspreis Nummer 2 mit einer Grundsticksflache von 800 m2 wurde am

15.01.2025 um € 70.000,-- verdaufert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 87,50. Es handelt sich um eine anndhernd rechteckige Mittelparzelle am
Baumstlcklweg in der Riede Baumstlickl sidlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung BW. Gemall Kaufvertrag fand die
Transaktion zwischen privaten Marktteilnenmern statt. Dem Kaufvertrag konnten keine
Informationen zum AufschlieBungsstand bzw. zu bereits geleisteten Anliegerleistungen

fur die unbebaute Parzelle enthommen werden.

Vergleichspreis Nummer 3 mit einer Gesamtgrundstticksflache von 2.398 m2 wurde am
26.03.2024 um € 60.000,-- verauRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 25,02. Es handelt sich um einen Mischpreis fiir die Widmungen Gemischtes Bauland
(BM) mit 1.320 m?, Griinland (Gl) mit 1.076 m? und Verkehrsflache (V, Interessenten-
weg) mit 2 m2. Auf die Baulandflache entfallt ein vereinbarter Kaufpreis pro m? von
€ 36,49 und fiir das Griinland € 11,00/ m?, fiir die Verkehrsflache ist kein Kaufpreis ver-
einbart. Die ann&hernd rechteckige Randparzelle befindet sich am Violenweg im 0stli-
chen Ortsrandbereich in der Riede Hutweide stddstlich der bewertungsgegenstéandlichen
Liegenschaft. GemaR Kaufvertrag ist fiir die fand die Transaktion zwischen Privaten und
der Gemeinde als K&uferin statt. Dem Kaufvertrag konnten keine Informationen zum
AufschlieBungsstand bzw. zu bereits geleisteten Anliegerleistungen fur die unbebaute

Parzelle entnommen werden.

Fir das Jahr 2023 konnten im elektronischen Grundbuch keine Transaktionen fir

Baulandparzellen in der Gemeinde erhoben werden.

Vergleichspreis Nummer 4 mit einer Grundsticksflache von 588 m2 wurde am

04.07.2022 um € 88.200,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
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€ 150,00. Es handelt sich um eine annéhernd rechteckige Eckparzelle im Kreuzungsbe-
reich Hansaggasse und Violenweg in der Riede Unterzick sudostlich der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung BD. GemaR Kaufver-
trag fand die Transaktion zwischen Immobilienverwertungsgesellschaften statt.
Dem Kaufvertrag konnte die Informationen entnommen werden, dass die Aufschlie-
Rungs- und AnschluBgebiihren bereits geleistet wurden. Diese Transaktion wird aufgrund
der geleisteten AufschlieBungs- und AnschluBgebihren ohne Angabe der Betrdge nicht

zur Bodenwertermittlung herangezogen.

Vergleichspreis Nummer 5 mit einer Grundsticksflache von 1.305 m2 wurde am

04.02.2022 um € 78.300,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 60,00. Es handelt sich um eine neu abgeteilte Mittelparzelle sudlich der bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft mit einer straBenseitigen Kleinparzelle in der Gartenzeile im
Ortsried mit annédhernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Fl&chen-
widmung BW. Gemé&lR Kaufvertrag fand die Transaktion zwischen Privaten statt.
Dem Kaufvertrag konnten die Informationen entnommen werden, dass zukinftige Auf-

schlieBungs- und Anschlufl3kosten von der K&uferseite zu tragen sind.

Vergleichspreis Nummer 6 ist der Erstverkauf am 24.09.2021 des unter LNr. 1 beschrie-

benen Grundstiicks am sudostlichen Ortsrand. Die Parzelle wurde um € 51.000,-- verau-
Bert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 86,73. GemaR Kaufvertrag fand die
Transaktion zwischen einem privaten Vedrkaufer und einer Immobiliengesellschaft statt.
Dem Kaufvertrag konnte die Informationen entnommen werden, dass die Aufschlie-
Rungs- und AnschlulRgebihren bereits geleistet wurden. Diese Transaktion wird aufgrund
der geleisteten AufschlieBungs- und Anschlul’gebiihren ohne Angabe der Betrdge nicht

zur Bodenwertermittlung herangezogen.

Vergleichspreis Nummer 7 mit einer Gesamtgrundstticksflache von 1.122 m2 wurde am

22.01.2021 um € 67.500,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 41,39. Es handelt sich um zwei anndhernd rechteckige, nebeneinander liegende Mittel-
parzellen mit 563 m2 und 1.068 m? in der Ateliergasse im Ortsried mit der verordneten
Flachenwidmung BW. GemaR Kaufvertrag fand die Transaktion zwischen Privaten statt.
Dem Kaufvertrag konnten keine Informationen zu Aufschliefungs- und AnschlulRkosten

entnommen werden.
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Vergleichspreis Nummer 8 mit einer Grundstiicksflache von 1.201 m2 wurde am

12.02.2020 um € 60.000,-- verduf3ert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 49,96. Es handelt sich um eine Mittelparzelle am Waldweg in der Riede
Baumsttickl mit annahernd rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Fléchen-
widmung BW im sldwestlichen Ortsrandbereich. Gemall Kaufvertrag fand die Transak-
tion zwischen Privaten statt. Dem Kaufvertrag konnten die Informationen enthommen
werden, dass zukinftige Aufschlielungs- und AnschluBkosten von der Kauferseite zu

tragen sind.

LNr. TZ EZ Gst. Nr. KG Widmung Flache Kaufpreis Kaufpreis/m?2| KV-Datum Lage/ Riede
1| 18332025 |1824| 285366 | 32024 | BW | 865m? | € 50.000,00 | 57,80 /mz | 22.04.2025 Ba‘ém““"..""’ew
aumstiickl
2 | 3112025 |2159| 285353 | 32024 | BW | 800m2 | € 70.000.00 | 87,50 /m? | 15.01.0005 | BAumstuckiweg13
Baumsttickl
1320 m? .
3 | 328012024 |1392| 136571 | 32024 | BM/ | lo7me | € 60.000.00 | 25.02/me | 26.032025 Violenweg 2
GL/V 2 me Hutweide
4 | 38592022 |1849| 1400/50 | 32024 BD 588 m2 | € 88.200,00 | 150,00 /m2 | 04.07.2022 |  Hansaggasse 41/
Violenweg Unterzick
211/1 Gartenzeile
2
5| 98202022 |209%| - 32024 BW | 1.305m2 | € 78.300,00 | 60,00/m? | 04.02.2022 Oreriod
6 | 5341/2021 | 1849 1400/50 32024 BD 588m2 | € 51.000.00 | 86,73 /m? | 24.00.2001 |  Hansaggasse 41/
Violenweg Unterzick
71 563m 2 Ateliergasse 3/
7| 39012021 |1449| o, 32024 BW | e | € 6750000 | 41,30/m? | 22012021 Orsried
Waldweg 22
8 | 1045/2020 |1721| 2853/11 | 32024 BW | 1201m2 | € 60.000,00 | 49,96 /m? | 12.02.2020 Baumstekd

\ ' bewertungsgegen-
standliche EZ

revz

Abbildung 28: Lage Vergleichspreise Bauland, Kataster mit Luftbild mit Ergdnzungen SV, Quelle: gis.bgld.gv.at

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 43 von 82 SV-G-2025-01.06



3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Beriuicksichtigung der im Befund getroffenen Feststel-
lungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag 21.05.2025.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Die gegenstandliche Liegenschaft ist zum Bewertungsstichtag nicht vermietet sondern
eigengenutzt. Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes wird sohin
das Sachwertverfahren bzw. das Vergleichswertverfahren fiir die Bodenwertermittlung

angewendet.

3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert der

AuRenanlagen und (gegebenenfalls) dem Zubehor, wie nachfolgend dargestellt:

Boden Gebiiude Sonstige Bestandteile

und Zubehdr
(optional mit Auftenanlagen) optionalmit Aulsnantagen]

4 A 4 . 4

Bodenwert (z. B. nach Bauwert des Gebiiudes et sonsi e Beswandielle
Vergleichswertverfahren) (optional mit Aufenaniagen) (optionalmit Aukenanlagen)

Sachwenrt der Liaganachaft
{bestandsfrai)

A 4

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeoinflussender Umstinde
(z. B. Rechte, Lasten
wie 2. B. persénliche Dienstbarkeiten)

A 4

SachwertderLiegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 29: Ablaufschema nach ONORM B 1802-1.Teil
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3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt und wird
aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundsticke &ahnlicher Lage, GroRe,
Beschaffenheit und Ausnutzungsmoglichkeiten abgeleitet. Abweichende Verhaltnisse
finden durch Zu- und Abschlége Beriicksichtigung.

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Werthestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjek!

$

Berucksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahlten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

4

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

L]

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

&

Vergleichswert

Abbildung 30: Ablaufschema nach ONORM B 1802 -1.Teil
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3.2.1.1 Bodenwertermittlung Bauland

Unter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Marktbe-
obachtungen dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen und im Sinne des Vergleichs-
wertverfahrens (LBG 84) konnten, wie in Punkt 2.9 Vergleichspreise dargestellt,
Grundstlickstransaktionen zeitnah (zum Bewertungsstichtag) mit entsprechender

Flachenwidmung und &hnlichen GrundstlicksgréRen erhoben werden.

Die GroRen der erhobenen Vergleichsliegenschaften im Bauland weisen ortsiibliche
Grundstiicksflachen zwischen 563 m2 und 1.320 m? auf, sind das im Mittel rd. 942 m2,
das arithmetische Mittel liegt bei rd. 920 m2.

Die GrundstticksgroBe und Konfigurierung der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft im Bauland mit einer Flache von 764 m2 (It. Grundbuch) wird aufgrund von Erhe-

bungen am Kataster als durchschnittlich und ortstiblich gesehen.

Fir unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Tadten in

durchschnittlicher Wohnlage sind gemall der TU Wien Grundstlckspreisliste fur die
nachfolgenden Jahre Preise in € / m? ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Bodenpreise
in Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in Abhdngigkeit von Lage,

Erschliefung und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweisen kann:

Werténderung

Jahr [Preis in € von bis € O Preis in € bezogen auf 2025

nicht vorliegend,

2025 fiktive Wertsteigerung 2024 70,00 /m2 0,00%
zu Marz 2025 + 0,00 %

2024 | 50,00 /m?[ 90,00 /m? | im Mittel | 70,00 /m? 0,00%
2023 | 50,00 /m?| 90,00 /m? | im Mittel [ 70,00 /m? 0,00%
2022 [ 50,00 /m?[ 90,00 /m? | im Mittel | 70,00 /m? 0,00%
2021 | 50,00 /m?| 90,00 /m? | im Mittel | 70,00 /m? 0,00%

2020 [ 35,00 /m?[ 60,00 /m? | im Mittel | 47,50 /m? 47,371%
2019 | 35,00 /m?| 60,00 /m? | im Mittel [ 47,50 /m? 47,37%

Es liegen noch keine ausgewerteten bzw. vertffentlichten Transaktionen und Grund-
stuckspreisspiegel auf Basis von Transaktionen des laufenden Jahres 2025 vor.
Aufgrund von Marktehebungen und der aktuell niedrigen Anzahl an Transaktionen am
Markt wird fiktiv von einer durchschnittlichen Wertentwicklung von 2024 auf Marz 2025

von 0,00 % ausgegangen.
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Die ermittelten Wertentwicklungen der Jahre 2021, 2022 und 2023 auf 2025 bezogen auf
den jeweiligen Mittelwert betrdgt aufgrund der Marktehebungen durchschnittlich
rd. 0,00 %.

Die ermittelten Wertentwicklungen des Jahres 2020 auf 2025 bezogen auf
den jeweiligen Mittelwert betrdgt aufgrund der Marktehebungen durchschnittlich
rd. +47,37 %.

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen

Transaktionen auf das Jahr 2025.

Die erhobenen Transaktionen LNrn. 4 und 6 wurden mit geleisteten AufschlieRungs-
abgaben verkauft und werden entsprechend den Erlauterungen unter Punkt 2.10 nicht zur

Bodenwertermittlung, Aufschlieungsabgaben nicht geleistet, herangezogen.

Es wird der vorldufige, zeitlich harmonisierte Mittelwert aus den erhobenen Vergleichs-

preisen, AufschlieRungsgebihren nicht geleistet, ermittelt:

LNr. Flache Kaufpreis Kaufpreis/m? | KV-Datum zeltll_c_he Kaufpreis/m?
Harmonisierung

1 865 m2[ € 50.000,00 57,80 /m2 22.04.2025 +0,00% 57,80 /m2

2 800 m?| € 70.000,00 87,50 /m2 15.01.2025 + 0,00% 87,50 /m2

3 1.320m?| € 48.166,80 36,49 /m?2 26.03.2025 + 0,00% 36,49 /m2
4 588-m23|  €-88-200:60 150,002 | 04-67.2022 ausgeschieden

5 1.305m?| € 78.300,00 60,00 /m2 04.02.2022 + 0,00% | 60,00 /m2
6 588-m2| €-51000-00 86.73-Im? 24092021 ausgeschieden

7 1.631 m?[ € 67.500,00 41,39 /m2 22.01.2021 +0,00% 41,39 /m2

8 1.201 m?| € 60.000,00 49,96 /m2 12.02.2020 +47,37% 73,62 /m2

zeitlich harmonisierter Mittelwert 59,47 /Im2

zeitlich harmonisierter Mittelwert rd. 59,00 /m?

Nachfolgend werden AusreiRer beziiglich des zeitlich harmonisierten Mittelwertes unter-
sucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreiller sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder
groRer als die tbrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw.
verfalscht sind oder méglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehoren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]

Der AusreiRertest erfolgt durch eine Prifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung

innerhalb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heilt, dass der Bereich, in dem
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kein ausreiBerverdéchtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergroRerten Wert bzw.

zwischen dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von EUR 59,47 /m2 ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsinterwall

die untere Bereichsgrenze von 66,67%
des bereinigten Durchschnittsweres mit EUR 39,64 /m2  Werte darunter werden ausgeschieden
die obere Bereichsgrenze von 133,33%

des bereinigten Durchschnittsweres mit EUR 79,29 /m2  Werte dariiber werden ausgeschieden

Die erhobenen Preise LNrn. 2 und 3 liegen auRerhalb des ermittelten Schwankungsinter-

valls und werden als Ausreif3er ausgeschieden.

In einem weiteren Schritt wird der zeitlich harmonisierte Mittelwert unter Beriicksichti-

gung der wertbeeinflussenden Umsténde angepasst.

Als wertbeeinflussender Umstand wird die beidseitige Anbindung an das 6ffentliche Gut
gesehen und wird dies im Sinne der wertbeeinflussenden Umstande mit einem Zuschlag
von +10 % des bereinigten, zeitlich harmonisierten Mittelwertes bericksichtigt, wobei
davon ausgegangen wird, dass die m2-Preise fir beidseitig erschlossene Bauparzellen

hoher sind als jene mit einseitigem Grundstiickszugang.

LNr. Flache Kaufpreis Kaufpreis/m2 |  KV-Datum zeltll.c.he harmonls!erter
Harmonisierung Kaufpreis/m?
1 865 m?| € 50.000,00 57,80 /m? 22.04.2025 +0,00% 57,80 /m?
2 800 m?| € 70.000,00 87,50 /m? 15.01.2025 Ausreiller
3 1.320 m?| € 48.166,80 36,49 /m2 26.03.2025 AusreilRer
4 588-m2| €-88206:00 150.00-fm2 | B84-07.2022 ausgeschieden
5 1.305m?| € 78.300,00 60,00 /m? 04.02.2022 +0,00% | 60,00 /m2
6 588-m2| €51-000,00 86-73-/m? 24092021 ausgeschieden
7 1.631m?| € 67.500,00 41,39 /m2 22.01.2021 +0,00% 41,39 /m2
8 1.201 m2| € 60.000,00 49,96 /m? 12.02.2020 + 47,37% 73,62 /m2
bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert 58,20 /m2
bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert rd. 58,00 /m2

Anpassung wegen zweiseitiger Anbindung + 10 % 5,82 /Im?
angepasster Mittelwert 64,02 /m2

angepasster Mittelwert rd. 64,00 /m2

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen
erfolgen mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu

Abweichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 48 von 82 SV-G-2025-01.06



Zur Ermittlung des Bodenwertes fur Bauland, AufschlieBungsgebiihren nicht geleistet,

zieht der Sachverstandige den bereinigten Mittelwert der transaktionierten, angepassten
und zeitlich harmonisierten Werte von rd. € 64,--/ m? als durchschnittliche, ortstiblich

angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung heran.

Unter Berlcksichtigung der derzeitigen Flachenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
AufschlieBung sowie der GrolRe und Konfiguration der Liegenschaft wird der Bodenwert

zum Stichtag wie folgt abgeschétzt:

Bodenwert:
Gst.Nr Widmung
442/10 BM 764 m?2 x EUR 64,00/m2 = EUR 48.896,00

AufschlieSungskosten pauschal EUR 16.000,00

Bodenwert zum Stichtag EUR 64.896,00

3.2.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist
jener fiktive Kostenbetrag, der fir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste. Von diesem Herstellungswert wird die

technische und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei Neubauwertdes Objekts

normal instand gehaltenen Wohngebéuden iblich, Herstelungskosten

entsprechend der Formel der linearen Wertminde- -
== Wertminderung infolge Alters

rung unter Bericksichtigung der jeweiligen Rest-

nutzungsdauer vorgenommen. __Wertminderung infolge Mangel, Schéden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

Bauwert des Gebdudes
(optlonalmit AuRenanlagen)

n

Abbildung 31: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1. Teil
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3.2.2.1 Bauwertermittlung
Zum bewertungsgegenstandlichen straBenseitigen Wohnhaus samt hofseitiger Erweite-

rung und Zubau (ehemalige Stallungen) sind nach Angaben der Gemeinde keine Unterla-

gen zur Herstellung der Baulichkeiten im Bauakt vorhanden.

Fur die Errichtung des landwirtschaftlichen Nebengebdude (Scheune) wurde gemal
Bauakt 1972 die Baufreigabe erteilt.

Der zeichnende Sachverstandige schétzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer flr das

nicht unterkellerte Wohngebdude samt Erweiterung und Zubau unter Berlicksichtigung

des Erhaltungszustandes auf 25 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren,
wobei von einer durchschnittlichen tblichen Gesamtnutzungsdauer von Gebduden in
Massivbauweise von 70 Jahren ausgegangen wird. Das Geb&ude weist demzufolge zum
Bewertungsstichtag ein fiktives Baualter von rd. 45 Jahren auf. Die sanierten bzw. teilsa-
nierten und in Sanierung befindlichen Bereiche der Baulichkeiten teilen das Schicksal des
Altbestandes.

Der zeichnende Sachverstandige schétzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer flr das

landwirtschaftliche Nebengebdude (Scheune) unter Berlicksichtigung des Erhaltungszu-

standes auf 20 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, wobei von einer
durchschnittlichen tblichen Gesamtnutzungsdauer von Nebengeb&uden in Massivbau-
weise von 70 Jahren ausgegangen wird. Der Zubau weist demzufolge zum Bewertungs-

stichtag ein fiktives Baualter von rd. 50 Jahren auf.

Die Aullenanlagen (Holzsalettl, Befestigungen, Einfriedungen, Bestockung und gértneri-

sche Ausgestaltung etc.) werden mit einem pauschalen Wertansatz beriicksichtigt.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m2 Bruttogrundflache (BGF)
bzw. pro m2 bewerteter Nutzflache (NF) bzw. Nettoraumflache (NRF) sind von ortsubli-
chen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fir vergleichbare Gebdude zum Bewertungs-
stichtag inkl. Umsatzsteuer abgeleitet, da die Umsatzsteuer bei eigengenutzten Objekten

zu bericksichtigen ist.

Die Herstellkosten fiir die nicht ausgebauten Dachbodenflédchen sind - wenn nicht explizit

anders angegeben - in den Herstellkosten der anderen Geschol3e enthalten.
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Als Grundlage fur die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten flir Wohngeb&ude 2024 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemal den Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs 3/2024 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitat

gewadhlt.

Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2024 (Wertbasis 1. Quartal 2024) fiir das
Bundesland Burgenland fur Wohngeb&ude in durchschnittlicher Ausstattung einen Wert
von € 2.600,-- pro m> WNFL aus.

Die durchschnittliche (normale) Ausstattungsqualitat umfasst geméall den Empfehlungen

flr Herstellungskosten folgende Kriterien:

normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstatiung, zeitgemalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher)

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache
(WNFL). Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM B
1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Raume innerhalb des

Wohnungsverbandes.

Balkone, (Gberbaute) Terrassen etc sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und
sind diese gesondert zu berlicksichtigen. Loggien sind in Anpassung an das WEG 2002,
in Abweichung zur Norm, bei der WNFL miteinbezogen.

Auf Basis der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kostenkennzahlen kdnnen die

Herstellungskosten fir HauptgeschoRe von Wohngebauden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemaB der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM B

1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Nebenkosten

(Planungs- und Projektnebenleistungen) sowie der Umsatzsteuer.

Der Sachverstéandige erachtet einen Herstellungskostenansatz auf Basis des 1. Quartals
2024 entsprechend der Ausfithrung in der Hohe von rd. € 2.600,--/ m®> WNFL als Basis
zur weiteren Herstellungskostenermittlung des Wohngebdudes zum Stichtag flr

angemessen.
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Fur das Wohngebédude mit Erweiterung und Zubau wird ein tblicher Zuschlag fir Klein-

bauwerke (Ein-und Zweifamilienhduser) in der Héhe von rd. + 10 % gefuhrt.
Die nicht zeitgemaRe Ausstattung wird mit einem Abschlag von -10 % bertcksichtigt.

Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefiiges in den Bundeslandern wird flr

das Burgenland ein Gebietsfaktor fiir Iandliche Lage von 80 % bertcksichtigt.

GemalR der aktuell verfiigbaren Publikation des Baupreisindex (BPI) fir Wohnhaus und
Siedlungsbau der Statistik Austria wurde flr das 1. Quartal im Jahr 2024 (= 135,6) als
Wertbasis eine Verdnderung zum 1. Quartal 2025 (= 135,5) zur Basis von 0,07 %-
punkten ermittelt und wird diese Veranderung zur Berlicksichtigung der Herstellkosten-

anpassung zum Stichtag bertcksichtigt.

Basis Bgld 1.Q.2024 € 2.600,00 Kostenkennwert WNFL 2024
+10,00% € 260,00 Kleinbauwerke
€ 2.860,00 Wohngebdude angepasst
nicht zeitgemafe Ausstattung
(Fassadendammung etc.)
€ 2574,00 Zwischensumme
80% € 2.059,20 Stadt/Land Gefélle
99,93% € 2.057,68 BPI Anpassung 1. Q.2024 > 1. Q.2025
Kostenkennwertrd. € 2.060,00 WNFL Wohngebaude Stichtag 2025
Quelle: Empfehlung fir Herstellkosten 3/2024, Sachversténdige (Wertbasis 1. Q.2024)

-10,00% -€ 286,00

Fir die Berechnung auf Basis der Bruttogrundfldche (BGF) wird ein angepasster Kosten-

kennwert fur Flachen der BGF von 80 % entsprechend einem tblichen Ausnutzungsgrad
von 80 % NF / BGF als Basis (EG) in Ansatz gebracht.

Weitere Anpassungen der Herstellkosten aufgrund von Raumtyp, Geschol3lage und

Ausstattung bezogen auf die Kostenbasis BGF wie folgt:

Fir die Flache des Hausdurchgangs im StraRentrakt werden 45 % des angepassten

Kostenkennwerts pro m2 herangezogen.

Fur die unfertigen Bereiche im Strallen- und Seitentrakt des Wohngebaudes werden

entsprechend dem Ausfiihrungs- und Ausbauzustand 70 % des angepassten Kostenkenn-

werts pro m2 herangezogen.
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Fur die Flachen des hofseitigen Zubautraktes (Lagerflachen, ehemaliger Stall) und das

landwirtschaftliche Nebengebdude (Scheune) werden aufgrund des Ausfuhrungs- und

Ausbauzustandes 40 % des angepassten Kostenkennwerts pro m2 herangezogen.

Kostenkennwert € 2.057,68 WNFL Wohngebdude Stichtag 2025
Kostenansatz NF > BGF:
80% € 1.646,15 BGF
Kostenkennwert rd. € 1.650,00 BGF 2025
50% € 823,07 Hausdurchgang
Kostenkennwert rd. € 820,00 Hausdurchgang Stichtag 2025
7506 e 123461 unfertlgen" Bereiche StraBen- u. Seitentrakt des
Wohngeb&udes
Kostenkennwert rd. € 1.230,00 unfertige Wohnhausbereiche zum Stichtag 2025
hofseitiger Zubau (Lagerflachen - ehem. Stall) und
0,
45% € 740,77 landwirtschaftliche Nebengebdude (Scheune)
Kostenkennwert rd. € 740,00 Lagerflachen Zubau und Iw. Nebengebaude

(Scheune) Stichtag 2025

Quelle: Empfehlung fiur Herstellkosten 3/2024, Sachverstandige (Wertbasis 1. Q.2024)

Bauwert Wohngebaude

Nach BGF, getrennt nach GeschoRRen bzw. Bauteilen:

ErdgeschoB Durchgang

ErdgeschoR stralRenseitig Altbestand
ErdgeschoR stralen- u. hofseitig, unfertig
Hoftrakt Schlafzimmer+Abstellraum

Gesamtherstellwert:

10,01m? x EUR 820,00 /m?
45,76m? x EUR 1.650,00 /m?
94,25m? x EUR 1.230,00 /m?
51,62m? x EUR 1.650,00 /m?

EUR 8.208,20

EUR 75.504,00
EUR  115.927,50
EUR 85.173,00

EUR  284.812,70

abzuglich Instandsetzungs- und Instandhaltungsriickstau (kaputte

Fenster, Tlren, Feuchtigkeit etc.)

Gekirzter Herstellwert

Lineare Alterswertminderung

bei
und

abzlglich wirtschaftliche Wertminderung

(Fertigstellungsriickstau)

Bauwert Wohngebaude zum Stichtag

-20% EUR  -56.962,54

EUR  227.850,16

45 Jahren Gebdudealter
70 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-64,29% EUR -146.475,10
Zwischensumme:; EUR  138.337,60

-20% EUR  -27.667,52
EUR  110.670,08

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstitzten Berechnungen
erfolgen mit vollstandigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Ab-
weichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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Bauwert Zubau - Lagerflachen (ehem. Stall)

Nach BGF:

Hoftrakt - Lagerraum 70,18m2 x EUR  740,00/m? = EUR 51.933,20
Gesamtherstellwert: EUR 51.933,20
abzlglich Instandsetzungs- und Instandhaltungsriickstau -10% EUR -5.193,32

EUR 46.739,88
Lineare Alterswertminderung

bei 45 Jahren Gebaudealter
und 70 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-64,29% EUR  -30.047,07

EUR 16.692,81

Bauwert Zubau - Lagerflachen (ehem. Stallungen) zum Stichtag EUR 16.692,81

Bauwert landwirtschaftliches Nebengeb&ude (Scheune)

Nach BGF;:
Scheune 224,40m2 x EUR 740,00/m2 = EUR 166.056,00
Gesamtherstellwert: EUR  166.056,00

Lineare Alterswertminderung
bei 50 Jahren fiktivem Gebédudealter
und 70 Jahren Gesamtnutzungsdauer
-71,43% EUR -118.611,43

Bauwert landwirtschaftliches Nebengeb&ude (Scheune) zum Stichtag EUR 47.444,57

Zeitwert AuRenanlagen
(Holzsalettl, Befestigungen, Einfriedungen, Bestockung und
gdrtnerische Ausgestaltung etc. ) pauschal EUR 0,00

Bauwert der baulichen Anlagen in Summe EUR 174.807,46

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 54 von 82 SV-G-2025-01.06



3.2.3 Sachwert

Die Summe aus dem

Bodenwert und EUR 64.896,00
Bauwert Wohngebéude EUR  110.670,08
Bauwert Zubau - Lagerflachen (ehem. Stall) EUR 16.692,81
Bauwert landwirtschaftliches Nebengebaude EUR 47.444,57
und der Aussenanlagen EUR 0,00

ergibt den vorldaufigen Sachwert der mit einem Wohngebédude, Erweiterung,

Zubau und einem landwirtschaftlichem Nebengebdude bebauten Liegenschaft EUR  239.703,46
ergibt den vorlaufigen Sachwert der mit einem Wohngebaude,

Erweiterung, Zubau und einem landwirtschaftlichem Nebengebaude

bebauten Liegenschaft zum Stichtag rd. EUR  240.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen
erfolgen mit vollstandigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Ab-

weichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3 Verkehrswert

3.3.1 Verkauflichkeit der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefiihrt, stellt die gegenstandliche Liegenschaft eine ei-
gengenutzte Immobilie dar, deren Verkehrswert daher aus dem Sachwert abzuleiten ist.
Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die
Anpassung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungs-

abschlages vorgenommen.

Anm.: ,,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert tiberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umstande sowie vorhandene Rechte und Lasten zu beriicksichtigen. Flr die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitdtenmarkt entscheidend. Au-
Rerdem hangt der Verkehrswert von der Art und Groélie sowie der Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.*

[Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung® 2010, 6.Auflage, S. 81ff]

Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (Marktgén-
gigkeit bzw. VerduBerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz:

,Der Wert der Immobilie; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung Verkauflichkeit
zur Ableitung des befriedigend schwierig schlecht
sehr gut - . ) . .
Verkehrswertes aus bis aut bis eingeschrankt bis bis
dem Sachwert g durchschnittlich schlecht keine
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%

Die Verkauflichkeit der im Bauland-Mischgebiete situierten bebauten Liegenschaft wird
aufgrund der Lage als gut bis befriedigend beurteilt und ist dies in der Bodenwertermitt-

lung bertcksichtigt.

Aufgrund der bestehenden Bebauung wird die Verk&uflichkeit als schwierig beurteilt, da
altere Bauwerke in der Ausgestaltung, Materialwahl, GrundriBlésung und ihrer
Nutzungsweise den individuellen Vorstellungen und Bedirfnissen der Erbauer
entsprechen und die bauliche Ausnutzbarkeit des Bauplatzes durch die groRflachigen

Bestandsgebdude eine Einschrankung auf diesem Bauplatz bedeuten.
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Die vorgegebene éltere, grol3flachige Wohnbebauung mit nicht zeitgeméliem Raumpro-
gramm in unfertigem Umbauzustand mit erhohtem Risiko aufgrund von mdglichen
versteckten Méngeln, hinsichtlich der teilweise unfertigen bzw. sanierungsbedirftigen
Bauteile, teilweise mit Eigenleistungen und ohne Gewahrleistung sowie moglichen Auf-
lagen durch die Baubehtrde sowie das Risiko zur Tragung von Entrimpelungs- und
Raumungskosten stellen eine starke Einschrankung des Interessentenkreises und somit
der Marktgangigkeit dar.

Diese Umsténde flihren zu einer Einschrankung des Interessentenkreises und somit der
Marktgéngigkeit und zu einer schwierigen Verkéuflichkeit.

Eine Marktanpassung wird mit -35% berlcksichtigt.

Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft EZ 185

zum Stichtag EUR 239.703,46
Marktanpassung -35% EUR -83.896,21
Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag EUR 155.807,25
Verkehrswert der unbelasteten 1/1 -tel Liegenschaft EZ 185

zum Stichtag rd. EUR 156.000,00

(in Worten: Euro einhundertsechsundfiinfzigtausend)

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3.2 Verkehrswert unter Berlcksichtigung dinglicher Lasten
Mit Verweis auf die Regelung des 8143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die
auf den Ersteher von Rechtswegen Uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den die Liegen-

schaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelas-

teten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft mindern.

Wie unter Punkt 2.1.4. ausgefiihrt, sind per 10.07.2025 Vorschreibungen der Gemeinde

in der HOhe von insgesamt € 1.110,05 offen.

Der Burgenlandische Miullverband weist per 14.07.2025 einen Gesamtriickstand von
€ 164,09 aus.

Der Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland weist per 21.07.2025 eine

geschéatzte Wassergebihrenforderung samt Rechtskosten in der Hohe von € 1.425,54

aus. Eine genaue Endabrechnung kann nur nach der abschlieBenden Wasserzéhlerable-

sung erfolgen.

Falls die Gemeinde bzw. der Muill- und der Wasserleitungsverband ihre offenen Riick-
stande als dingliche Last einfordern, wiirde auf die gegenstéandliche unbelastet bewertete
Liegenschaft mit der eventuellen dinglichen Forderung der Gemeinde bzw. Mill- und
Wasserleitungsverbandes ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen

Anteile ausgewiesen.

Das Risiko, dass eventuell weitere Kosten aus dinglichen Lasten entstehen, wird mit
einem weiteren Marktanpassungsabschlag fir eventuell nachtraglich hervorkommende,
weitere dingliche Lasten bzw. damit verbunden Kosten beriicksichtigt.

Eine 2. Marktanpassung wird mit -5 % bericksichtigt.
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Dingliche Lasten

Verkehrswert aus dem Sachwert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
zum Stichtag EZ 185 EUR 155.807,25

abzlglich dinglicher Last Gemeinderiickstand (Auskunft vom 10.07.2025)

EUR 1.110,05
abzuglich dinglicher Last Burgenlandischer Mullverband
(Auskunft vom 14.07.2025) EUR 164,09
abzuglich dinglicher Last Wasserleitungsverband Nérdliches Burgenland
(Auskunft vom 21.07..2025 EUR 1.42554
Vorlaufiger Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 153.107,57
2. Marktanpassung: Risiko weitere dingliche Last u. Kosten -5% EUR -7.655,38
Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 145.452,19

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft
EZ 185 zum Stichtag rd. EUR 145.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundvierzigtausend)

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermafen definiert:

82. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduRerung der Sache ublicherweise

im redlichen Geschaftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

83. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-
ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berlicksichti-

gen.

Der gerundete Verkehrswert der Liegenschaft
Plz./Ort: 7162 Tadten

Adresse: Obere Hauptstralie 78

EZ: 185

GST-NR.: 442/10

GB.: 32024 Tadten

BG: Neusiedl am See

wird vom gefertigten Sachverstdndigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der

Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstdndigen von Seiten der

beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und den zur Verfiigung

gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten selbst, sowie

der Erhebungen des Sachverstdndigen und der Lage am Realitdtenmarkt zum

Bewertungsstichtag 21.05.2025 bewertet wie folgt:

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 -tel Liegenschaft EZ 185
zum Stichtag rd. EUR

(in Worten: Euro einhundertsechsundfiinfzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft
EZ 185 zum Stichtag rd. EUR

(in Worten: Euro einhundertfiinfundvierzigtausend)

156.000,00

145.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit

vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung von Befund und Gutachten von den
ihm zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausge-
gangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend heraus-
stellen, oder weitere Umstdnde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die fir Befund und Gutachten relevant sind, so behalt sich der
gefertigte  Sachverstandige eine  Gutachtensergdnzung bzw. -&nderung und
Anpassung seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloRem Augenschein besichtigt. Die Begehung und
Besichtigung wurde in jenem Ausmald durchgefuhrt, in dem die Objekte zugéanglich
waren. Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht
beauftragt und nicht durchgefihrt.

Fur die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung und Altlastenfreiheit unterstellt.
Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine Boden-
kontaminierung und Altlasten schlie3en lassen.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie geméall Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. 11 Nr. 39/2008 ge&ndert mit
BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung tberschreitet.

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebdude durchge-
fahrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt, die tberdeckt sind, sich
nicht offen darbieten oder unzugénglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon aus-
gegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Darliber hinaus liegen dem Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Wé&rmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschédlichen Materialien,
Baumangel und Bauschaden zugrunde.

Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebdudeteilen abgegeben werde, die nicht
untersucht wurden. Die Feststellungen des Sachverstdndigen zum Bau- und Erhaltungs-
zustand des Geb&udes basieren auf bloRem Augenschein, daher dirfen diese nicht so
interpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflige des
Gebé&udes in seiner Gesamtheit beurteilen.

Die Funktionsttichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberprift.

Der ermittelte Verkehrswert der jeweiligen Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den
die Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemafR mit Inrechnungstellung
von 20 % USt. versteigert werden, sind die VVorgaben des Gerichtes bzw. des Massever-
walters im Edikt hinsichtlich der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation
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des Erstehers von diesem zu beachten und es wird empfohlen tber die steuerlichen Aus-
wirkungen des Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in die
Bewertung eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grole sein.

Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten,
dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden &uReren Bedingungen, im Ein-
zelfall jederzeit und ins-besondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag 2025 in einer Phase mit
erheblich eingeschréankter Marktaktivitat, welche insbesondere durch eine geénderte
gesamtwirtschaftliche Lage (geldpolitische MaRnahmen der EZB, Inflationsentwicklung,
Baupreisentwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturriickgang, etc.) und die COVID-
19-Pandemie ausgeldst wurde. Weiters sind fir diesen Stichtag 2025 die zusétzlich
erschwerte Verkauflichkeit aufgrund der andauernden Auswirkungen des Ukrainekrieges
ab 2022 und der erschwerten Finanzierungsmoglichkeiten durch restriktive Kreditverga-
berichtlinien mit hoheren Finanzierungskosten und hoheren Herstellungskosten zu
berlcksichtigen. Daher ist zum Stichtag mit einer ldngeren Verwertungsdauer zu
rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit nochmals hingewiesen.

Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw.
deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit der
gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhéngen stehen (aber nicht fir
steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Der Sachverstandige haftet nicht gegendber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund
und Gutachten fur einen anderen als den angegebenen Zweck.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-
Ausfertigung erhélt der Auftraggeber tber die Edikteingabe samt einer tber das DES der
Justiz zugestellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform Ubermittelte bzw. verdffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Moglichkeit der Fremdmanipulation grundsatzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und gebundenen
ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen Anzahl.

Dieses Gutachten besteht aus 62 Blatt Text, 6 Blatt Anhang und 14 Blatt Foto-
dokumentation mit 88 Fotos.

Unterzeichner | Martin Roth

? Datum/Zeit-UTC | 2025-87-23T13:14:24+02:00
=)\ /e

Nl Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur

versehene Dokument hat gemdR Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Wien, am 21.07.2025 SV DIPL.- ING. MARTIN M. ROTH
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ REPUBLIK OSTERREICH G B

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 32024 Tadten EINLAGEZAHL 135
BEZIRKSGERICHT Heusiedl am See

b e ke ke e ke R el kel e R e b R el R e R e e e e b el e ke

Letzte TZ 5237/2024
Einlage umgeszschrisben gemil Verordnung BGEL. I, 143/2012 am 07.05.2012

dmhkd b bbb e bdbd e b e km b Rd ek ek R ke e Al kmhe A bk bd bbb e bd bR e ek s b ek ek

GET=NE G BA (HOTIZIUMG) FLACHE GST-ADRESSE
442710 EET=Fliche 764
Bauf. (10} 536
Gidrtaen (10) 228  Obere Hauptstrale 78
Lagends:

Bauf. (10} : Bauflichen (Gehiuds)
GArten(l0): GArten (Gadrtsn)
(AR R R AR R R R R R RS R R R R RN R R R Az (R R R R R R R E R R R RN R E R N A R R R RN
1 a 740071995 Anmeldungsbogen 1%95=07=1Z Zuschreibung Teilfldche(n) Gzt aus
EZ 4 105, Einbeziehung in 442710
(AR R R AR R R R R R RS R R R R RN R R R B FhEhEehd bbb d bbb babd e bbb dhd
9 ANTEIL: 1/1
Thomas Baumgartner
GEB: 1991-01-15 ADR: Obermillnerstrabe 7712, Wien 1020
a 317072017 IM RAMG 2843/2017 Kaufvertrag 2017-05-19 Eigentumsracht
B 1323/2024 Erteilung des Zuschlages 2023-06-01,
Meistbotsverteilungshbeschluss 2023=-10-1% Eigentumsrecht (4 E 12/222z)
o 13372024 EZusammenziehung der Anteile
Aeshd b b ds o bdbdsdhs b bd b ehe b i kd b hode W c R Y
5 a 317072017 Pfandurkunde Z2017-04-28
PEAMDRECHT Hichatbetrag EUR 182.000,--
fiir Erste Bank der oesterreichizschen Sparkassen AG
(FH 2B6283f)
o 209872024 KElage wegen EUR 140.000,== =.4&,
(47 Cg 33/24d LG Eisenstadt)
d 523772024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens sishe
C=LHr. 7
T a 5237/2024 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr. EUR 140.000, ==
gsamt. 2,825 % Zinsen p.a. aus EUR 140,000, == =zeit
2024=04=-06, Kosten EUR 5,427,64 samt 4 % Zinsen seit
2024=-09=-20, Antragskosten won EUR 1.837, 22
fiir Erzte Bank der cesterreichizschen Sparkassen AG,
FM 286283f (4 E 23/24w) - sieche C-LMr. 5

LR R R R R HINHEIS ok el ke kR e R e ke e b el e ke

Eintragungen ohne WEhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

b e ke ke e ke R el kel e R e b R el R e R e e e e b el e ke

Grundbuch 15.06.2025 18:45:54
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5.3 Kontoinformationen Gemeinde vom 10.07.2025

Antwort: Aktualisierung Riickstdnde 7162 Tadten, Obere HauptstraBe 78 zu 4 E 23/24w des BG Neusiedl/See,

Von  g.bors@tadten.bgld.gvat <g.bors@tadten.bgld.gvat=
im Auftrag von
post@tadten.bgld.gvat <post@tadieh.bgld.gv.at=

Datum Do, 10.07.2025 10:40
An Office DI Roth - SV-Immebilienbewertung <office@sv-immobilienzewertung.at=

Sehr geehrte Damen und Herren!

Die Abgabenrickstande von Herm Baumgartner Thomas bei der Gemeine Tadten belaufen sich zur Zeit auf Eurg 1.110.05,
davon wurden Euro 913,11 dem Gericht gemeldet.

Mit freundlichen Griilten
Gerhard Bors

Gemeinde Tadten

Obere Hauptstralie 1

7162 Tadten

Tel - 02176/2350

[www tadten.atlweww tadten.at

5.4 Kontoinformationen Mullverband vom 14.07.2025

BURGENLANDISCHER MULLVERBAND
7350 Oberpullendorf, Rottwiese 65
Tel. 02612/42482, FAN 02612/42482-18, E-Mail: office @biv.at , http:/mww.binv.at

Herr Eunden-Nr: 408574
Dipl -Ing. Martin M. Roth Anlage-Nr.: 22701083
Elabundgasse 2b/3/10

1190 Wien Oberpullendosf, 14.07.2025

Sachbearbeiterin: Varga W &51
Belkanntgabe offene Forderungen
Ohbjekt: 7162 Tadten, Obere Hauptstralfie 78
Sehr geehrter Herr Dipl-Ing. Foth

mit diesem Schreiben geben wir Thnen hiermit die mit hewtigem Tag offenen Forderungen wie

folgt beloanat:

1TE1447/24b BNy 24022701083 vom 30.01.2024 inkl. Mahngebiilu € 26239
Rechitskosten € 6350
Apbzgl. Zahlungen -€ 163380

€ 164,09
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5.5 Kontoinformationen Wasserleitungsverband vom 21.07.2025

Antwort: Abgabenriickstandsabfrage zu 7162 Tadten, Obere HauptstraBBe 78, Rechtssache 4 E
23/24w des BG Neusiedl/See

Von  martinleberl@wasserleitungsverband.at <martin.leberl@wasserleitungsverband.at>
Datum Mg, 21.07.2025 15:03

An Office DI Roth - SV-Immobilienbewertung <office@sv-immaobilienbewertung.at=

Cc Friedrich.Knessl@wasserleitungsverband.at <Friedrich.Knessl@wasserleitungsverband.at>

Sehr geehrte Frau DI Gorlitzer-Tscholakow!

Bezugnehmend auf Ihr Mail teilen wir Ihnen mit, dass die offenen
Wassergebilhren aktuell € 1.292 46 betragen. Wir haben jedoch seit mehreren
Jahren nur geschéatzte 73hlerstande, da uns der Zutritt zum Wasserzahler
nicht gewadhrt wird und eine Ablesung daher nicht mdglich ist.

Weiters sind Rechtskosten in der Hohe von € 133,08 offen.

Sollten Sie noch Fragen haben, stehe ich [hnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grifen

Martin Leberl
Kunden- und Geblhrenabteilung

Wasserleitungsverband M&rdliches Burgenland
Ruster Strale 74, 7000 Eisenstadt

Tel. +43 (0)2682 / 609 304
Fax  +43 (0)2682 / 609 276
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5.6 Erhebungsskizze zur Bemessung der Kanalanschlussgebiihr 24.09.1993

1 GEMEINDE TADTEN

ERMITTLUNG DER KANALANSCHLUSSGEBUHR

PROTOKOLL NR :

BESITZER: LAUH(,.%tTU(;M Tl.gﬂw&;f Sclice bar Ueritsn
Name: I 1

Strafle: Obere HauptstraBe 78

Wohnadresse: 7162 TADTEN

Grundstiicksnummer: 442/10

Lageskizze der Liegenschaft:

‘__

M HwF

U et il'pis"lq;.;

......

Ich erklire, alle Angaben richtig und nach bestem Wissen und Gewissen gemacht

zu haben. EERTW A
> o o Y /7 A
Tadten, am ...2%. 3. 4223 ... .. A/?.'/,../f/ ..... '.‘.’_4.‘/.: ....................
DIPLOMINGENIEUR

BERND KRAUTGARTNER

STAATL. REF. UIND RERID. ZIVILINGENIR(OR
FOR KULTURTECHNIK UND WASSERWIRTSCHANT

1040WIEN, COLDECGANSE 5/11  TXL: (02220505 27 O
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5.9 Planwerk Scheue ca. 1972 (nicht maRstabsgetreu):
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5.10 Fotodokumentation des Sachverstandigen: Foto 1 - 88
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Foto 7 Foto 10

Foto 8

Foto 12

Foto 9
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Foto 13 Foto 16

Foto 14

Foto 17

Foto 15

Foto 18
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Foto 19 Foto 22

Foto 23

Foto 21

Foto 24
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Foto 25

Foto 26

Foto 30

Foto 27

Foto 31

Foto 28
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Foto 32 Foto 35

Foto 33

Foto 36

Foto 34

Foto 37
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Foto 41

Foto 38

Foto 39 Foto 42

Foto 40 Foto 43
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Foto 44 Foto 48

Foto 45 Foto 49

Foto 46

Foto 47
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Foto 51

Foto 52

Foto 53

Foto 54

Foto 56

Foto 57
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Foto 58 Foto 62

Foto 59

Foto 61 Foto 65
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Foto 69

Foto 66

Foto 70

Foto 67

Foto 68

Foto 72
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Foto 75

Foto 77

Foto 78

Foto 79

Dipl.-Ing. Martin M. Roth

Seite 80 von 82 SV-G-2025-01.06



Foto 80

Foto 83

Foto 81

Foto 85

Foto 82
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Foto 86

Foto 87

Foto 88
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