Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur die Fachgruppe Immobilien
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1. ALLGEMEINES:

1.1. Auftraqg:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Zwettl vom 31. Oktober 2025 wurde ich zum
Sachverstandigen bestellt und beauftragt, Befund und Gutachten tber

den Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg
in 3664 Martinsberg, Schulgasse 1

ZuU erstatten.

1.2. Befundaufnahme:

Die Befundaufnahme wurde am 11. Dezember 2025 durchgefuhrt.

Beginn der Befundaufnahme: 11:00 Uhr
Ende der Befundaufnahme: 12:00 Uhr

An der Befundaufnahme nahmen teil:

« Herr Viorel Coca, fur den Verpflichteten
« Herr Mag. Ewald Redl, Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte
« Mag. Franz Steiner, Sachverstandiger

Vor Beginn der Befundaufnahme wurden Erhebungen bei der zustandigen
Marktgemeinde Martinsberg durchgefluhrt. Insbesondere wurde Einblick in den Bauakt
und den Flachenwidmungsplan genommen.

1.3. Bewertungsstichtag:

Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 11. Dezember 2025.

1.4. Grundlagen:

«  Ortliche Besichtigung am 11.12.2025

«  Grundbuchauszug vom 30.10.2025

« Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM)

« Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Martinsberg

. Unterlagen (Plane, Bescheide, Niederschriften, Baubeschreibungen, etc.) soweit
sie aus dem Bauakt bei der Marktgemeinde Martinsberg ausgehoben werden
konnten

. Luftaufnahme (Quelle NO Atlas)

. Abfragen im Geographischen Informationssystem Altlasten beim
Bundesumweltamt

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
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Abfragen im NO Atlas betreffend Hochwasser- und Hangwassergefahrdung
Auskinfte, wie sie im Zuge der Befundaufnahme von Herrn Mag. Ewald Redl erteilt
wurden

Mietvertrag vom 01.02.2023 betreffend Wohnung Top 4-OG
Fotodokumentation welche anlasslich der Befundaufnahme angefertigt wurde
Erhebungen am o6rtlichen Immobilienmarkt

Abfragen von Vergleichswerten Uber immoservice-austria

Eigene Vergleichspreissammlung

Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung; 7. Auflage, Wien 2017

Hauke Petersen: Marktorientierte Immobilienbewertung; 6. Auflage, 2003
O-NORM B 1802-1

1.5. Allgemeine Vorbemerkungen:

Es wird der Verkehrswert gemaf § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieBlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetztes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM
B 1802 festgestellt.

Die Bewertung erfolgt ohne Durchfliihrung einer Bodenuntersuchung unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer hdherwertigeren Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden mussen. Sollte sich nachtraglich herausstellen,
dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen
aufweist, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung
erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sach-
verstandigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um
ein Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz. Der Bau- und
Erhaltungszustand der Gebaude wurde ausschlieBlich durch dufleren Augen-
schein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes wurden nicht durchgefluihrt. Es wurden keine zerstérenden
Untersuchungen der Bausubstanz durchgefuhrt, weiters wurden vorhandene
Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe beruhen deshalb auf Auskinften, die dem Sachver-
standigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen oder auf der Annahme
einer Ublichen Ausflihrungsart.

Die beschriebenen elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen und
Anlagen sowie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre
Funktionstichtigkeit Uberpruft. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass
diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik entsprechen
sofern im Gutachten nicht Gegenteiliges dazu angeflhrt ist.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Soweit nichts anderes augenscheinlich feststellbar ist, wird davon ausgegangen,
dass die auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindlichen Bau-
werke konsensgemaly errichtet wurden und dafir samtliche behdrdlichen
Auflagen, technische Vorschriften und Normen eingehalten wurden.

Eine Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes im Sinne
des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes (EAVG) § 2 Z 3 wurde vorgelegt. Siehe
dazu Punkt 2.14. dieses Gutachtens.

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer
ublichen, ordnungsgemaflen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes,
vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt
geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstande zu Grunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemafen und angemessenen Ermittlung des
Sachverhaltes, vor allem und uberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Dieses Gutachten dient ausschlief3lich dem in diesem Gutachten angefuhrten
Zweck. Seitens des Gutachters kann keine Haftung flr den Fall Gbernommen
werden, dass sich Dritte, sei es zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf
berufen.

2. BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG:

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse:

Die Liegenschaft EZ 313,Grundbuch 24253 Martinsberg umfasst laut Gutbestandsblatt
das nachstehend angefuhrte Grundstick mit den angefuhrten grundbucherlichen
Nutzungsarten und Grundstiicksadresse:

KAR A A KA Ak AR A A A A hA A A AR A A A d kA kA Ak A,k kK Al KA KA AN A A KA A I A A I AR A A XA A A AR AR Ak A Kk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
32/3 G GST-Flache * 413
Bauf. (10) 146
Bauf. (20) 267 Schulgasse 1
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*

: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick ist im Grenzkataster einverleibt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Im Gutbestandsblatt sind zu dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick keine Ver-
anderungen der Flache angemerkt.
Eigentumsverhaltnis:

khkhkhkkhkhkhkhhkdhhrkhkhhhkhkdhhkhhrkhkhkhrkhhkhhkrkhhkxkhkkk B khkhkhkkhkhkhkkhhkdhhrkhkhhkhhkdhhrkhkrkdhkhkkhhkhhkrkhkhkhrkhhkxkhx*k
1 ANTEIL: 1/1
Valentin Cociorvan
GEB: 1981-03-28 ADR: Mitterndorf 17, Martinsberg 3664
c 5131/2014 IM RANG 3087/2014 Kaufvertrag 2014-06-25 Eigentumsrecht
d 2455/2015 Adressendnderung

Annahme: unveranderter Grundbuchsstand zum Bewertungsstichtag.

2.2. Rechte und Lasten:
2.2.1. Dingliche Rechte:

Bewertungsrelevante Eintragungen im A2-Blatt:

2.2.1.1. Grunddienstbarkeit des Gehens fiir Gst 32/3:

4 a 5131/2014 Grunddienstbarkeit des Gehens uber Gst 32/2 fur Gst 32/3

Gemal nachstehend angefuhrten Auszug aus dem Kaufvertrag 2014-06-25 Pkt. VI.
Z.1a(TZ5131/2014) ist die Dienstbarkeit des Gehens fur Gst 32/3 wie folgt vereinbart:

VI.DIENSTBARKEITSEINRAUMUNGEN

1) Die Marktgemeinde Martinsberg raumt hiemit fir sich und ihre Rechtsnachfolger,
im Eigentum der Grundstiicke 32/2 und 40/13 je Grundbuch 24253 Martinsberg
Herrn Valentin Cociorvan und dessen Rechtsnachfolger im Eigentum des
Grundstiickes 32/3 selbes Grundbuch das Geh- bzw. das Geh- und Fahrtrecht im
nachstehenden Umfang ein:

a) Herr Valentin Cociorvan ist unbefristet, uneingeschrankt und unentgeltlich
berechtigt, Uber den auf der einen Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizze
Beilage ./1 schraffiert eingezeichneten Teil des Grundstiickes 32/2 Grundbuch
24253 Martinsberg zu gehen und nimmt Herr Valentin Cociorvan dieses Recht
hiemit ausdricklich an.

2.2.1.2. Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes fiir Gst 32/3:

5 a 5131/2014 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes tUber Gst 40/13
fiir Gst 32/3

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Gemal nachstehend angefiihrten Auszug aus dem Kaufvertrag 2014-06-25 Pkt. VI.

Z.2a (TZ 5131/2014) ist die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes fur Gst 32/3 wie
folgt vereinbart:

VI.DIENSTBARKEITSEINRAUMUNGEN

1) Die Marktgemeinde Martinsberg raumt hiemit fir sich und ihre Rechtsnachfolger,
im Eigentum der Grundstlcke 32/2 und 40/13 je Grundbuch 24253 Martinsberg
Herrn Valentin Cociorvan und dessen Rechtsnachfolger im Eigentum des
Grundstiickes 32/3 selbes Grundbuch das Geh- bzw. das Geh- und Fahrtrecht im
nachstehenden Umfang ein:

b) Herr Valentin Cociorvan ist unbefristet, uneingeschrankt und unentgeltlich
berechtigt, iiber den auf der einen Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizze
Beilage ./1 schraffiert eingezeichneten Teil des Grundstiickes 40/13 Grundbuch
24253 Martinsberg zu gehen und mit Fahrzeugen aller Art zu fahren und nimmt
Herr Valentin Cociorvan dieses Recht hiemit ausdriicklich an.

Die Ausiibung dieser Rechte hat unter moglichster Schonung der dienenden
Grundstiicke zu erfolgen und trifft die Eigentiimerin der dienenden Grundstiicke keine
wie immer geartete Haftung aus der Ausiibung dieser Rechte seitens des Eigentiimers
des herrschenden Grundstiickes. Sie verpflichtet sich jedoch, alles zu unterlassen, was
eine Beschadigung oder Stoérung des Weges zur Folge haben kénnte.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Vorstehend angefuhrte Dienstbarkeiten zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft sind jeweils entsprechend ihrer Art und ihres Umfanges in dem
ausgewiesenen Verkehrswert berucksichtigt.

2.2.2. Dingliche Lasten:
Bewertungsrelevante Eintragungen im A2-Blatt:

e keine

Bewertungsrelevante Eintragungen im C-Blatt:

1 a 5131/2014 DIENSTBARKEIT des Gehens iiber Gst 32/3 fur Gst 32/2 33/2
40/13 gemdaB Punkt VI Kaufvertrag 2014-06-25

Gemal nachstehend angefuhrten Auszug aus dem Kaufvertrag 2014-06-25 Pkt. VI.
Z. 2 (TZ 5131/2014) ist die Dienstbarkeit des Gehens uber Gst 32/3 wie folgt
vereinbart:

2) Herrn Valentin  Cociorvan ist bekannt, dass sich auf dem Kaufobjekt ein
auBerbiicherliches &ffentliches Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit befindet, da

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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seit alters her liber das Kaufobjekt der Kirchensteig fiihrt und nunmehr auch der
Zugang zu Volkschule und Kindergarten (ber dasselbe fiihrt. Herr Valentin
Cociorvan Ubernimmt dieses auBerbiicherliche offentliche Wegerecht in seine
weitere Duldungsverpflichtung und erklért ausdriicklich alles zu unterlassen, was
eine Stérung dieses Wegerechtes zur Folge haben kénnte. Dariiber hinaus raumt
nunmehr Herr Valentin Cociorvan fir sich und seine Rechtsnachfolger, im Eigentum
des Grundstlickes 32/3 je Grundbuch 24253 Martinsberg der Markigemeinde
Martinsberg und deren Rechtsnachfolger im Eigentum der Grundstiicke 32/2, 33/2
und 40/13 selbes Grundbuch das Gehrecht im nachstehenden Umfang ein:

Die Marktgemeinde Martinsberg ist unbefristet, uneingeschrankt und unentgeltlich
berechtigt, iiber den auf der einen Bestandteil dieses Vertrages bildenden Skizze
Beilage ./1 kariert eingezeichneten Teil des Grundstlickes 32/3 Grundbuch 24253

Martinsberg zu gehen und nimmt die Marktgemeinde Martinsberg dieses Recht
hiemit ausdricklich an.

Die Ausiibung dieser Rechte hat unter mdglichster Schonung der dienenden
Grundstlicke zu erfolgen und trifft die Eigentimerin der dienenden Grundstiicke keine
wie immer geartete Haftung aus der Ausiibung dieser Rechte seitens des Eigentiimers
des herrschenden Grundstiickes. Sie verpflichtet sich jedoch, alles zu unterlassen, was
eine Beschadigung oder Stérung des Weges zur Folge haben kénnte.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Vorstehend angefuhrte Dienstbarkeit zu Lasten der bev?ertungsgegensténdIichen
Liegenschaft ist entsprechend ihrer Art und ihres Umfanges in dem ausgewiesenen
Verkehrswert berlcksichtigt.

Die im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte sind nicht bewertungsrelevant. Die
Bewertung erfolgt unter der Annahme eines unveranderten Grundbuchsstandes zum
Bewertungsstichtag geldlastenfrei.

2.2.3. Unverbiicherte dingliche Lasten:

Die nach verschiedenen bundes- und landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B.
Grundsteuergesetz, NO Bauordnung, NO Kanalgesetz, NO Gemeinde-Wasser-
leitungsgesetz, NO Abfallwirtschaftsgesetz, u.d., an Eigentimer von Liegenschaften
oder Bauwerken erlassenen Bescheide wirken auch gegen alle spateren Eigentumer.
Somit kdnnen die mittels dieser Bescheide vorgeschriebenen und noch offenen
Steuern, Abgaben und Gebuhren beim Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Far die Grundsteuer samt Nebengebuhren haftet auf dem Steuergegenstand ein
gesetzliches Pfandrecht (§ 11 Grundsteuergesetz). Da gemaR § 216 Abs 1 Z2 EO die
aus den letzten drei Jahren vor dem Tage der Erteilung des Zuschlages ruckstandigen
Grundsteuerbetrage nur dann vorrangig zu berichtigen sind, wenn sie spatestens im
Versteigerungstermin vor Beginn der Versteigerung angemeldet werden, wird bei den
dinglichen Abgaben- und Gebiihrenrickstianden der gesamte rickstandige
Grundsteuerbetrag ausgewiesen, da die Information der rechtzeitigen Anmeldung
dem Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Bewertung nicht bekannt sein kann.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Aufgrund der dinglichen Wirkung wird daher auf die mit nachstehend angefuhrten
Ruckstandsausweis des Gemeindeverbandes fiur Umweltschutz und Abgaben-
einhebung fur den Bezirk Zwettl vom 23.02.2026 bekannt gegebenen, nachstehenden
Gebuhren- bzw. Abgabenrickstadnde hingewiesen.

Gemerdeverband Bezik Zwath Hommepege wwi UMweltverdaence avzwettl
o _‘ Franz Eig-Srabe 14, 3010 Zuetll E-Mail: gemeindeverband@gvzwety st
:%F Telefon: 02022 53735
i UID: ATU6271308 Kontoblatt Kunde Fax: 02022 $3735-20
Person 37056, Cociorvan Valentin, Schulgasse 1, Tir 2, 3664 Martinsberg Jahr 2026
Objekt 1, Schulgasse 1, 3664 Martinsberg
Abgabensummen
Abg. Bezoichnung Antangsstand Rechnung Netio Ust Zahlung Netio Ust Offon Netto Ust
2 Grundstever B 51,75 5175 5175
7 KanalbenOtzungsgeb Martinsber 112255 26489 240,90 24,09 138754 126141 126,13
23 Abfalwirtschafisgeblhe 727,95 155,18 141,07 141 883,13 802,82 80,31
24 Abfalwirtschafisadgabe 98,65 20,82 18.93 1,89 119,47 108,62 10,84
41 NO Seuchenvorsorgeabgabe 35,25 705 7,06 42,30 42,30
601 Mahngebihy 716 7.15 715
701 Saumniszuschiag 179,45 17945 179.45
Summe 222278 44304 407,95 40,09 2670,79 245351 217,28
hi P | Objekte ! Abgal 11117

Summe Abgaben- und Gebihrenriickstande:
Marktgemeinde Martinsberg € 0,00
Gemeindeverband Bezirk Zwettl € 2.670,79

Gesamtsumme dinglicher Abgaben bzw. Gebiihrenrickstande € 2.670,79

2.3. Makrolage:

Die Marktgemeinde Martinsberg, in der sich die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaft befindet, liegt im sudlichen Waldviertel im politischen Bezirk Zwettl im
Bundesland Niederosterreich.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.4. Mikrolage und Infrastruktur:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt im Ortskern der Ortschaft
Martinsberg. Die Liegenschaft grenzt unmittelbar norddstlich an das offentliche Gut
(Gst 707 — Marktgemeinde Martinsberg, ,Schulgasse®) an, von dem auch die
Erschlielung der Liegenschaft erfolgt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Quelle: NO Atlas

Die unmittelbar angrenzenden bzw. in der naheren Umgebung liegenden Grundstlcke

sind teilweise als Bauland-Kerngebiet (BK), Bauland-Agrargebiet (BA) und teilweise
als Grunland (Gp) gewidmet.

Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Backerei 7.19 km
Metzgerei 0.12 km

Supermarkt 2.52 km

Drogerie 7.35 km

0 3 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km
IO s ’

Distanzen zu den Nahversorgungseinrichtungen

Bank 0.1 km
Post 0.11 km
Tankstelle 0.17 km
Trafik 0.08 km

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km
o i ’

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Distanzen zu den Ausgeheinrichtungen

Restaurant
Pizzeria
Café/Eis

Bar

Weinstube

|
|
7 8 9 10 11

1 Entfernung in km
1o e ’

0

Distanzen zu den Bildungseinrichtungen

<inderbetreuung 0.05 km
Volksschule 0.11 km

Schule 0.26 km
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

i“llo AR vice Entfernung in km

Distanzen zu den Kultureinrichtungen

Museum
Theater/Oper
Bibliothek

Kirche/Kulturgut

9 10 11

i““o R Entfernung in km

Distanzen zu den Freizeiteinrichtungen

schwimmbad/Therme |
Sportanlage 3
Freizeitanlage ]
Fitnessstudio |

See

Erholungsraum

10 11
1 Entfernung in km
Inmo i ’
Distanzen zu Arzten
rzt fir Allgemeinmedizin 0.4 km
Zahnarzt 0.4 km
Facharzt 7.43 k
8 9 10 11
1 Entfernung in km
Inmo i ’
Distanzen zu Gesundheitseinrichtungen
] | | | | | |
spotnie | | | | | | = 73000
wrztezentrum/Krankenhaus ‘ | | J ‘ | ‘
Psychotherapeut ‘ i
| o
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
H Entfernung in km
o s .

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
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Distanzen zu Einrichtungen des 6ffentlichen Verkehrs

Bus 0.05 km

Lokalbahnhof 0.52 km

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Entfernung in km
o i

Uber die unmittelbar an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft angrenzende
Schulgasse und die Landesstrale L82 ist eine gute Anbindung an das
Bundesstraldennetz (B 36) gegeben. Die naheste Anbindung an das Autobahnnetz
besteht Uber die Anschlussstelle Ybbs (Westautobahn A1, Entfernung ca. 35 km).
Entfernungen: Landeshauptstadt St. Pdlten (ca. 66 km), Wien (ca. 120 km), Linz (ca.
85 km), Salzburg (ca. 220 km).

Die Lage ist aufgrund der zentralen Lage, der VerkehrserschlieBung und der
Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlicke als gute Wohnlage innerhalb
des Gemeindegebietes von Martinsberg einzustufen.

2.5. MaBe und Form, Topographie:

Das in der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 313 inneliegende Grund-
stick 32/3 weist eine unregelmallige Grundrissform mit einem grundbicherlichen
FlachenausmaR von 413 m? auf. Die Grundsticksflache ist weitgehend eben, die
sudwestlich angrenzende Schulgasse liegt um ca. 2 bis 3 m tiefer, der Niveauunter-
scheid ist mit einer Stutzmauer abgesichei

| (. : "
05 I".":@B#- \ &2

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025



Mag. Franz STEINER
allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur die Fachgruppe Immobilien

Seite - 17 -

2.6. Anschlusse:

Das auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 32/3 bestehende Mehr-
familienwohnhaus verfugt zum Bewertungsstichtag Gber Anschlisse an folgende Ver-
und Entsorgungseinrichtungen:

«  Stromleitungsnetz der Netz NO GmbH

. Fernwarmeleitungsnetz (Marktgemeinde Martinsberg)
. Offentliches Kanalleitungsnetz

. Wasserleitungsnetz (Wassergenossenschaft)

. Telefonleitungsnetz

. Haussatellitenempfangsanlage

2.7. Flachenwidmungq:

Gemal Auskunft einer Mitarbeiterin der Marktgemeinde Martinsberg und gemaf nach-
stehend angefuhrtem Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde
Martinsberg lautet die Flachenwidmung zum Bewertungsstichtag fir das Grundstlck
32/3 auf:

Bauland-Kerngebiet (BK)

T \.R’,l Ly

Schulgasse 1 I\

Marktgemeinde Martinsberg . Plotdatum:  20.02.2026

3684 Martinsberg, Markt & A M3BE3D (IM Orignaly 1:1 000
Tel: 02874/9278-0
e-Mail: gemeinde @martinsberg.gv.at Monlka Wiesinger_Martinsberg

Emstelit gurch Anwender:

z)

Capyright: DKM - () rEfch-und ] s = e
—_—
HINWEIS: &us dieser Darsielung nicht abiekbar!

WebOFFICE - powered by GEMDAT NG und VernGis

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.8. Bebauungsbestimmungen:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstick 32/3 liegt gemaly Auskunft einer Mit-
arbeiterin der Marktgemeinde Martinsberg nicht im Geltungsbereich eines Bebau-
ungsplanes. Bei Neu- oder Zubau eines Bauwerkes sind somit die Bestimmungen des
§ 54 NO Bauordnung (Bauwerke im ungeregelten Baulandbereich) zu beachten.

2.9. Kontaminierungen:

Als Kontaminationen sind anthropogene Veranderungen der naturlichen Zusammen-
setzung des Untergrunds zu verstehen, welche schadliche Auswirkungen auf den
Menschen oder die Umwelt haben kdnnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen
oder Risiken des Eigentlimers fiihren.!

Entsprechend dem zum Bewertungsstichtag Ublichen Geschaftsgebrauch sind jene
Materialien als kontaminiert zu bezeichnen, deren Verunreinigungen die Grenzwerte
der Baurestmassendeponie gemal® Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr.
185/2009 in der jeweils gultigen Fassung uberschreiten, und die somit auf einer
héherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie abzulagern bzw. einer Be-
handlung zuzufihren sind.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der OGH in seiner Entscheidung vom
26.08.2009 folgendes ausfuhrt: ,Ein mit Baurestmassen durchsetzter Boden ist daher
auch wegen dieser Beschaffenheit als kontaminiert zu bezeichnen und stellt
ungeachtet der besonderen Umstande des konkreten Standorts zumindest im Fall der
Entsorgung eine potentielle Umweltgefahrdung dar.“ 2

Gemal nachstehend angefihrter Abfrage beim Bundesumweltamt vom 06.01.2026 im
Geographischen Informationssystem Altlasten sind fur die bewertungsgegen-
standlichen Grundsticke jeweils weder Altablagerungen, ein Altstandort noch
Altlasten?® veroffentlicht.

' Siehe ONORM S 2093

2 Siehe 90b56/08p in www.ris.bka.gv.at

3 Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (geman § 18 Abs. 4 ALSAG):
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche
Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist, Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung
gemall § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und Altlasten. Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen
(Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin
eine Abfragemdglichkeit und es kann nach Grundsticken und Adressen gesucht werden. Seit 1.1.2025 werden
mit Inkrafttreten der Novelle des ALSAG, BGBL | 30/2024 die Untersuchungen im Rahmen des ALSAG gemaR §
13 Abs. 3 fiir die Erfassung und Erstabschatzung von Altablagerungen und Altstandorte, gemaf § 14 Abs. 2 fir die
Beurteilung der Erheblichkeit der Kontamination oder des Risikos flir Mensch oder Umwelt sowie gemaR § 16 Abs.
5 fiir die Prioritatenklassifizierung an Altlasten und die Beurteilung nach durchgefiihrten Sanierungsmafinahmen
inkl. Beobachtungsmafinahmen durchgefiihrt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Aus den erhaltenen Auskunften und aufgrund der bestehenden Nutzung besteht kein
Hinweis auf gefahrliche Kontaminationen. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien und Stoffe
befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie
entsorgt werden mussen.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundstick Kontaminationen aufweisen, ware eine Bodenuntersuchung erforderlich.

Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich einer Kontaminierung konnen nur von
Sonderfachleuten durchgefuhrt werden. Eine eventuelle Wertminderung ware durch
den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der Untersuchungsergebnisse erganzend
festzustellen.

2.10. Hochwasserrisiko:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick 32/3 liegt zum Bewertungsstichtag
nicht in einem ausgewiesenen Hochwasserabflussbereich (HQ 30, HQ 100). Fur
das Grundstiick 32/3 ist im NO Atlas eine geringfligige Hangwassergefihrdung
(Fliewege 0,05 — 1 ha) ausgewiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.11. Beschreibung der Bauwerke:

Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstick 32/3 bestehen zum Bewertungs-

stichtag folgende Bauwerke:
3

I
| -

2.11.1. Mehrfamilienwohnhaus

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.11.1. Mehrfamilienwohnhaus:

Das urspringlich aufgrund einer Baubewilligung aus dem Jahr 1957 errichtete
Gemeindehaus wurde ab 2014 durch Umbau und Aufbau eines Obergeschol3es zu
einem Wohnhaus mit 5 Wohnungen umgebaut. Auf dem Grundstlick 32/3 besteht zum
Bewertungsstichtag ein Mehrfamilienwohnhaus in offener Bauweise. Das in Massiv-
bauweise errichtete Gebaude ist unmittelbar an der sidwestlichen Grundstlicksgrenze
errichtet und besteht aus Erd-, Ober- und Dachgeschof’ und ist zur Ganze unterkellert.
In dem Mehrfamilienwohnhaus befinden sich im Erd- und Obergeschol3 jeweils 2
Wohnungen und im Dachgeschofl} 1 Wohnung, somit gesamt 5 Wohnungen mit einer
Gesamtwohnnutzflache von ca. 267 m2. Im Kellergeschol} befinden sich 2 Vorraume,
1 Technikraum, 3 Kellerrdume und 1 Garage.

Mehrfamilienwohnhaus: Stidwestansicht

BESTAND
unverdndert

20,00
$=82000mi.A

Lageplan

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
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das Mehrfamilienwohnhaus liegen im Bauakt bei der zustandigen

Marktgemeinde Martinsberg folgende behdérdliche Unterlagen auf:

1957:

1960:

2014:

2022:

2022:

Baubewilligung fur die Errichtung eines Gemeindehauses;
Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Zwettl aus dem Jahr 1957;

Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung fur den Neubau des
Gemeindehauses;
Bescheid der Gemeinde Martinsberg vom 18.10.1960;

Baubewilligung flr den Zubau des Obergeschol3es und Abanderung des
ehemaligen Gemeindehauses — Umbau in ein Wohnhaus mit 5 Wohnungen;
Bescheid der Marktgemeinde Martinsberg vom 05.12.2014;

Fertigstellungsmeldung gem. § 30 Abs 2 Z 3 NO BO der Firma Schiller
GesmbH vom 28.07.2022 fir das mit Bescheid vom 05.12.2014 bewilligte
Bauvorhaben;

Abanderungen zum bewilligten Bauvorhaben (Zubau eines Obergescholies
und Abanderung des ehemaligen Gemeindehauses — Umbau in ein
Wohnhaus mit 5 Wohnungen auf Gst 32/3);

Bescheid der Marktgemeinde Martinsberg vom 07.09.2022;

2.11.1.1. Grundrisse und Raumaufteilung:
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2.11.1.2. Nutzflachen:

Die Nutzflachen fur das Mehrfamilienwohnhaus werden aus den im Bauakt bei der
Marktgemeinde Martinsberg aufliegenden Planunterlagen entnommen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die angegebenen Nutzflachen nur zum
Zwecke der Bewertung grob ermittelt wurden und daher nicht flr andere Zwecke (z.B.
miet- oder eigentumsrechtliche oder ahnliche Zwecke) geeignet sind.

NUTZFLACHENAUFSTELLUNG MEHRFAMILIENWOHNHAUS
3664 MARTINSBERG - SCHULGASSE 1
|Raum |m2 Wohnnutzflache |m2 sonst. Nutzflache
KELLERGESCHOSS
ca. ca.
Vorraum 8,20
Abstellraum/Technik 8,01
Vorraum 16,79
Abteil 1 9,62
Abteil 2 8,07
Abteil 3 11,61
Keller privat 7,46
Garage 43,66
Kellergeschof 0 113,42
KeIIerg_]escholS gesamt 113
ERDGESCHOSS
Wohnung TOP 1 ca. ca.
Vorraum 6,96
wC 1,50
Bad 4,75
Kiche 5,35
Wohnzimmer 15,97
Zimmer 9,98
Wohnung TOP 1 45 0,00
Wohnung TOP 1 gesamt 45
Wohnung TOP 2 ca. ca.
Vorraum 6,58
wC 1,50
Bad 4,60
Kiche 5,83
Wohnzimmer 15,29
Zimmer 9,60
Wohnung_j TOP 2 43 0
Wohnung TOP 2 gesamt 43

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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OBERGESCHOSS

Wohnung_j TOP 3 ca. ca.

Vorraum 6,96

wC 1,50

Bad 8,34

Kiche 5,35

Wohnen 15,82

Zimmer 9,96
Wohnung TOP 3 48 0
Wohnung TOP 3 gesamt 48
Wohnung TOP 4 ca. ca.

Vorraum 7,06

wC 1,50

Bad 7,47

Kiche 5,39

Wohnen 15,29

Zimmer 10,19
Wohnung TOP 4 47 0
Wohnung_] TOP 4 gesamt 47

DACHGESCHOSS

Wohnung TOP 5 ca. ca.

Vorraum 7,41

wC 2,51

Bad 9,92

Wohn-Esskliche 34,81

Zimmer 12,61

Schlafzmmer 16,85

Balkon 6,71

Balkon 6,55
Wohnung TOP 5 84 13
Wohnung TOP 5 gesamt 97

NUTZFLACHENAUFSTELLUNG MEHRFAMILIENWOHNHAUS
3664 MARTINSBERG - SCHULGASSE 1

vermietbare Wohnnutzfliche gesamt 267
vermietbare Garagenfliche gesamt 44
nicht vermietbare Allgemeinflachen 33
GESAMTNUTZFLACHE r 344

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN

GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.11.1.3. Bauweise (lt. Baubeschreibung bzw. soweit augenscheinlich erkennbar):

AUFBAUTEN (Bestand):

F01 Fundamantplatte F02 Decke KG zu EG F03 Decke EG zu OG
01,50cm  Belag 01,50cm  Belag 01,50cm  Belag
06,00 cm Estrich 06,00 cm Heizestrich 06,00 cm Heizestrich
PE-Folie PE-Folie PE-Folie
08,50 cm Styroporbeton 03,00 cm Trittschallddmmplatte 03,00 cm Trittschallddmmplatte
30,00 cm Stahlbetonfundamentplatte 08,00 cm EPS-Granulat gebunden 10,00 cm Styroporbeton
PE-Folie 20,00 cm Stahlbetondecke 18,00 cm Stahlbetondecke
15,00 cm Rollierung

F04 Decke OG zu DG
01,50 cm
06,00 cm

03,00 cm
10,00 cm
20,00 cm

W03 AuBenwand DG

00,02 cm

00,03 cm
30,00 cm
00,03 cm
25,00 cm
01,50 cm

Silikatputz

Belag

Heizestrich

PE-Folie
Trittschalldammplatte
Styroporbeton
Stahlbetondecke

00,02 cm

Grundierung
Haftmortel m. Textilglasgitter 00,04 cm

EPS-F
Haftmortel
Ederplan
Innenputz

30,00 cm
00,03 cm
25,00 cm
01,50 cm

W01 AuBenwand KG
44,00 cm best. AuRenwand

W02 AuBenwand EG u. OG
00,02 cm Silikatputz
Grundierung
00,03 cm Haftmortel m. Textilglasgitter
16,00 cm EPS-F
00,03 cm Haftmértel
39,00 cm best. AuRenwand
01,50 cm Innenputz

W04 AuBRenwand DG

Silikatputz
Grundierung
Klebespachtel
EPS-F
Haftmértel
Stahlbeteonwand
Innenputz

. Wohnungseingangstiren: Umfassungszargen mit Turblattern mit
Mehrfachverriegelung

. Fenster: Kunststofffenster mit 3-Scheiben-Isolierverglasung

. Innenfensterbanke: Naturstein

. Innenturen (Wohnungen): Umfassungszargen und Turblatter Massivholz

. Innentiren (Kellergeschol3): Eckstahlzargen mit Blechturblattern

. Balkonturen: Hub-Schiebettren mit 3-Scheiben-Isolierverglasung

. Garagentor: 1 Deckensektionaltor mit elektrischem Antrieb und
Funkfernsteuerung

. Dachkonstruktion: Flachdach

. Regenrinnen und Verblechungen: Aluminiumblech beschichtet

. Heizung: Warmwasserzentralheizungsanlage; Warmeerzeugung: Fernwarme;
Warmeabgabesystem: FuRbodenheizung;

. Warmwasseraufbereitung: zentraler Warmwasserspeicher beheizbar tber die
Fernwarme

Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich zum Bewertungsstichtag in einem guten
Bau- und Erhaltungszustand. Bezuglich der notwendigen Instandsetzungs- und
Fertigstellungsarbeiten wird auf den Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025



Mag. Franz STEINER

allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fur die Fachgruppe Immobilien

Seite - 32 -

2.11.1.4. Ausstattung:
ERDGESCHOSS:

Stiegenhaus: Boden: Natursteinfliesen; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Treppe EG/DG: zweilaufige Massivtreppen mit
Podest, jeweils mit Natursteinfliesenbelag;
Metallhandlauf;

Elektrohauptverteiler und Zdhlerschrank:

Top 1 - EG:

Vorraum: Bon: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;

WC: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflurspal-

kasten; 1 Elektrolifter;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Bad: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 begehbare Dusche mit Glas-
duschtrennwand, Armaturen und Ablaufrinne;
1 Waschbecken mit Unterschrank, 1 Wasch-
maschinenanschluss;

Kiiche: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;
ZUBEHOR: 1 Nirostaspiile mit Armatur mit
Unterschrank;

Wohnzimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Zimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

Top 2 - EG:

it )
! éa \
v p

Vorraum: Boden: Holzdieenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

WC: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitér-
ausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflursplil-
kasten; 1 Elektrolifter;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Bad: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 begehbare Dusche mit Glas-
duschtrennwand, Armaturen und Ablaufrinne;
Anschlisse fir 1 Waschbecken sind vorhanden
aber kein Waschbecken montiert; 1 Wasch-
maschinenanschluss;

Kiiche: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; die
Elektro-, Sanitar- und Wasseranschlisse fiir eine
Kiche sind vorhanden;

Wohnzimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Zimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

Heizungsverteiler-FuBbodenheizung

Wohnungselektroverteilerschrank:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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OBERGESCHOSS:
Top 3 - OG:

35-

Vorraum: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

WC: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflurspil-
kasten; 1 Elektrolifter;

LLL

Bad: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:

Sanitarausstattung: 1 begehbare Duschnische
mit Armatur und Ablaufrinne; 1 Waschbecken mit
Unterschrank, 1 Waschmaschinenanschluss;

verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;

Kiiche: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;
ZUBEHOR: 1 einzeiliger Einbaukiichenblock mit
Ober- und Unterschranken; Fronten und Arbeits-
platten beschichtet; Einbaugerate: 1 Elektroherd
mit Ceranfeld und Backrohr, 1 Dunstabzug, 1
Mikrowelle, 1 Nirostaspule mit Armatur;

Wohnzimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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- e -
Zimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;

Top 4 - OG:

Vorraum: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

[
WC: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflurspuil-
kasten; 1 Elektrolifter;

a
Bad: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;

Sanitarausstattung: 1 Duschnische mit Armatur
und Ablaufrinne; Anschlisse fir 1 Waschbecken
sind vorhanden aber kein Waschbecken
montiert; 1 Waschmaschinenanschluss;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Kiiche: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; die
Elektro-, Sanitar- und Wasseranschlisse fir eine
Kiche sind vorhanden;

Wohnzimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Zimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

DACHGESCHOSS:

Treppe OG/DG: zweildufige Massivtreppe mit
Podest, jeweils mit Natursteinfliesenbelag;
Metallhandlauf;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Top 5-DG:

Vorraum: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

WC: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt; Sanitar-
ausstattung: 1 Hange-WC mit Unterflurspil-
kasten; 1 Elektrolifter;

Bad: Boden: Fliesen; Wande: teilw. verputzt bzw.
gespachtelt und gemalt, teilw. Fliesen; Decke:
verputzt bzw. gespachtelt und gemalt;

Sanitarausstattung: 1 begehbare Dusche mit
Glasduschtrennwand, Armatur und Ablaufrinne;
Anschlisse fir 1 Waschbecken sind vorhanden

aber kein Waschbecken montiert; 1 Wasch-

maschinenanschluss;

Wohn-Esskiiche: Boden: Holzdielenboden;
Wande und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt;

Wohnzimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande
und Decke: verputzt bzw. gespachtelt und
gemalt; die Elektro-, Sanitdr- und Wasser-
anschlisse flr eine Kliche sind vorhanden;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Balkon: Boden: WPC Dielen (instandsetzungs-
bedurftig-Aufwerfungen); massive Bristungs-
wand mit Granitfliesenabdeckung;

39 -

Zimmer: Boden: Holzdielenboden; Wande und
Decke: verputzt bzw. gespachtelt und gemailt;

Schlafzimmer: Boden: Holzdielenboden;
Wande und Decke: verputzt bzw. gespachtelt
und gemalt;

Balkon: Balkon: Boden: WPC Dielen
(instandsetzungsbedurftig-Aufwerfungen);
massive Bristungswand mit Granitfliesenab-
deckung;

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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KELLERGESCHOSS:

Treppe EG/KG: zweilaufige Massivtreppe mit
Podest, jeweils mit Natursteinfliesen und
Fliesenbelag; Metallhandlauf;

Vorraum: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt;;

Abstellraum/Technik: Boden: Fliesen; Wande
und Decke: verputzt und gemalt; 1 Heizungs-
verteileranlage mit 5 Heizkreisen, 1 Warm-
wasserspeicher (Fassungsvermdgen 1.000 I);

Fernwarmeubergabestation (30 kW),

/
Vorraum: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt;

Abteil 1: Boden: Fliesen; Wande und Decke:
verputzt und gemalt; erkennbare Feuchtig-
keitsschaden an der nordwestlichen Aul3enwand

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Abteil 3: Boden: Fliesen; Wande nd Decke: | Keller privat: Boden: Fliesen; Wande und
verputzt und gemalt; Decke: verputzt und gemalt;

Garage: Boden: FIi'én; Wande und Decke: | erkennbare Feuchtigkeitsschaden an  der
verputzt und gemalt; suddstlichen AuRenwand;

Die Wohnraume in den einzelnen Wohnungen verfligen jeweils Uber einen normalen
und die Nebenrdume im Kellergeschol3 jeweils Uber einen einfachen
Ausstattungsstandard. Hinsichtlich der notwendigen Instandsetzungs- und
Fertigstellungsarbeiten wird auf den Punkt 2.12. dieses Gutachtens verwiesen.

2.11.2. AuBenanlagen:

Hauseingang: 2 Vorlagestufen mit Natursteinbelag mit Uberdachung

Y

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
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Verkehrsflachen und
KFZ-Abstellplatze: mit Asphalt befestigt

2.12. Baumangel, Bauschaden, nachzuholende Instandsetzungen
und FertigstellungsmafRnahmen:

Bei der Befundaufnahme wurden an dem Mehrfamilienwohnhaus nachstehende
nachzuholende Instandsetzungs- und Fertigstellungsarbeiten festgestellt:

Instandsetzung des Holzdielenbodens in Top 4 (Aufwélbungen)

Sanierung des Feuchtigkeitsschadens im Mauerwerk im Bereich Balkon in Top 5
Instandsetzung Bodenbelag Balkone Top 5 (Aufwdlbungen)

Erneuerung Glaselement Hub-Schiebetlr Top 5 (Glasbruch)

Sanierung Feuchtigkeitsschaden Wand in Abteil 1 und Garage im Kellergeschol3
Montage der Waschbecken jeweils in Top 2, Top 4 und Top 5

Montage der Beleuchtungskorper jeweils in Top 2, Top 4 und Top 5

Montage Abdeckungen Ful3bodenheizungsverteiler

Daruber hinaus wurden im Zuge der Befundaufnahme keine augenscheinlichen
Schaden bzw. nachzuholende Instandsetzungen (Uber die altersadaquate Abnutzung
hinaus) und Fertigstellungen an dem Wohnhaus festgestellt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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2.13. Vermietungen oder sonstige Rechte Dritter:

Auf Befragung von Herrn Viorel Coca gibt dieser die Auskunft, dass zum
Bewertungsstichtag die Wohnung Top 1 und Top 3 vermietet sind. Vom Verpflichteten
wurde ein schriftlicher Mietvertrag hinsichtlich der Wohnung Top 3 zur Verfigung
gestellt (sieche im Anhang). Der Mietvertrag fur die zum Bewertungsstichtag ebenfalls
vermietete Wohnung Top 1 wurde vom Verpflichteten nicht vorgelegt, laut seiner
Auskunft handelt sich jedoch um das gleiche Mietvertragsformular wie fir die
Wohnung Top 3. Die restlichen 3 Wohnungen (Top 2, Top 4 und Top 5) waren zum
Bewertungsstichtag unbewohnt.

Bezlglich Mietvertrage wird darauf hingewiesen, dass es sich um Mietvertrags-
formulare nach dem Recht der Bundesrepublik Deutschland (BGB, Burgerliches
Gesetzbuch der BRD) handelt. Die Mietvertrage sind jeweils auf unbefristete Dauer
abgeschlossen. Unter Beriicksichtigung der in Osterreich geltenden Mietrechts-
bestimmungen fallen die bewertungsgegenstandlichen Mietobjekte in den Teilan-
wendungsbereich des Mietrechtsgesetzes (MRG § 1 Abs 4 Z.1 und Z.2), es ist
somit_eine freie Mietzinsbildung zulassig. Die Mietverhaltnisse sind jeweils auf
unbefristete Zeit abgeschlossen.

Auf Befragung von Herrn Viorel Coca Wohnungen gibt dieser die Auskunft, dass ihm
ausgenommen die vorstehend angefihrten Bestandverhaltnisse keine weiteren
Bestandrechte und - ausgenommen die unter C-LNR 1 a intabulierten Dienstbarkeit
des Gehens — keine weiteren Rechte zu Gunsten Dritter bekannt sind.

Die Bewertung erfolgt somit unter Aufrechterhaltung der unter C-LNR 1 a intabulierten
Dienstbarkeit des Gehens, unter Berucksichtigung der bestehenden unbefristeten
Mietverhaltnisse und unter der Annahme der Freiheit von weiteren Bestand-
verhaltnisses und unter der Annahme der Freiheit von weiteren Lasten aufgrund von
Reallasten und Dienstbarkeiten.

2.14. Energieausweis:

Zu dem bewertungsgegenstandlichen Mehrfamilienwohnhaus liegt im Bauakt bei der
zustandigen Marktgemeinde Martinsberg ein Energieausweis auf. Gemal diesem
Energieausweis, erstellt von der BM Gramser GmbH, 33512 Mautern,
Ausstellungsdatum 04.04.2022, betragt der Heizwarmebedarf (standortbezogen)
wie folgt:

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Energieausweis fiir Wohngebaude

o'a OSTERREICHISCHES OIB-Richtlinie 6
msTiruT FOR sauTecknix  Ausgabe: April 2019

BEZEICHNUNG  Mehrfamilienhaus Cociorvan Umsetzungsstand
Gebaude(-teil) Baujahr 2014
Nutzungsprofil Wohngebaude mit drei bis neun Nutzungseinheiten Letzte Veranderung 2014
Stralle Martinsberg 100 K I inde Martinsb
PLZ/Ort 3664 Martinsberg KG-Nr. 24253
Grundstlcksnr,  32/3 Seehohe 816 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR jeweils unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB Rer.sk PEB sk CO 2045k f ceesk

Av+

HWBay: Der bedarf ist jene ge, die in den EEB: Der Ei bedarf umfasst zum Hei giebedarf den
pereligestelll werdwi 111uss, uni diese auf siner tiv gefordsrten R 3 ahziglich allfalliger Endeneraiveririge und zuzlglich eines
ohne 9 Ertriige aus g g, zu halten. dafir Hilfs i rfs. Der darf entspricht jener
ge, die eingekauft werden muss (L giebedarf)
Der bedarf ist in igkeit der
als Def: fi I foee: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus einerselts dem
jebedarf ge und lich des dafiir
HEB: Beim darf werden lich zum Heiz- und Warmwasser- Hilfs und elnem gl rf
warmebedarf die Verluste des g dazu (Anforderung 2007).
zahlen insbesondere die Verluste der Wa g, der g
der i und der sowie allfalliger Hilfsenergie. PEB: Der P g rf ist dor Ends iebedarf ei iellich der Verluste in
allen Der F glebedarf weist einen (PEB em) und
HHSB: Der ist als fla 9 Defaul geleg! einen nicht emeuerbaren (PEB nem ) Anteil auf.
B/ wnbsprichlin etwa dem durchschnittishan fiashonbozogonon Stromvarbrauch
eines Osterreichischen Haushalts. COzeq: dem Er f i quivals
h (T ) Blich jener f0

RK: Das Referenzklima ist ein virtuelles Klima. Es dient zur Ermittiung von
SK: Das Standortklima ist das reale Kiima am

Energiekennzahlen. Dieses
wurde auf Basie der Primardaten (1970 bis 1999) der Zantralanstalt fir Meteorologie
und Geodynamik fir die Jahre 1978 bis 2007 gegeniber der Vorfassung aktualisiert.

Alle Werte gelten unter der A eines h Sie geben den pro an,

Dieser Energi i pricht den Vorg: der OIB-Richtlinie 6 ,Energl parung und chutz" des O: ichi Instituts far hnik in L der
2010/31/k1) vom 19.{%2}2@0 (per dle Gﬂwule'lumuleenmem Yon n(avmuman bzw, 2018/844/EV vom 30. Mai 2018 und des Energl is-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der
r die rP qie u

en Ist Ul Suuim, 2013-09 — Z010-00, und ss wurdan Gbliche Alokationeregeln untorstallt
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Oi8 '
1B osemacuiscnes O1B-Richtlinie 6

INSTITUT FOR BAUTECHNIK AUSgabe: April 2019

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Rrutto-Grundflacho (RGk) 430,32 me Hoiztage 274 4 Art dor Liflung Fenslerdiflung
Bezugsflache (BF) 3442 m* Heizgradtage 4 866 Kd Solarthermie -m?
Brutto-Volumen (Vg) 13832m? Klimaregion N Photovoltaik -kWp
Gebaude-Hullflache (A) 787,2m* Norm-Auftentemperatur “A7,1*C Stromspeicher s
Kompaktheit (A/V) 0,57 1/m Soll-Innentemperatur 22,0°C WW-WB-System (primar)
charakteristische Lange (Ic) 1,76 m mittlerer U-Wert 0,29 W/m3K WW-WB-System (sekundar, opt.)
Teil-BGF -m* LEK -Wert 23,41 RH-WB-System (primér)
Teil-BF -m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundér, opt.)
Teil-Vg -m?
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) Nachweis liber den Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Ergebnissc Anforderungen

Referenz-Heizwarmebedarf HWBRretrx = 38,7 kWh/m?a entspricht HWBRefRK2ul = 60.6 kWh/m?a

©  Heizwarmebedarf HWBR« = 38,7 kWhm?a
Endenergiebedarf EEBrk = 102,5 kWh/m?a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor foeerk = 0,94 entspricht feeerkzu = 0,95
Erneuerbarer Anteil alternatives Energiesystem entspricht Punkt5.2.3 a, b oder ¢

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwéarmebedarf QnRefsk = 24 443 kWh/a HWBRersk = 56,8 kWh/m?a
Heizwarmebedarf Qnsk = 24443 kWh/a HWBsk = 56,8 kWh/m*a
WarmwasserwArmehedarf Qw = 4 397 kWh/a WWWHR = 10?2 kWh/m?a
Heizenergiebedarf QueBsk = 42804 kWh/a HEBsk = 99,5 kWh/m?a
Energieaufwandszahl Warmwasser eawzww = 4,16
Energieaufwandszahl Raumheizung eawzrH = 1,00
Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 148
Haushaltsstrombedarf QuHss = 9800 kWh/a HHSB = 22,8 kWh/m?a
Endenergiebedarf QeeB,sk = 52 604 kWh/a EEBsk = 122,3 kWh/m?a
Priméarenergiebedarf Qpessk = 84486 kWh/a PEBsk = 196,4 kWh/m?a
Primarenergiebedarf nicht erneuerbar QpEgBnem.sk = 22602 kWh/a PEBnem.sk = 52,5 kWh/m?a
‘ Priméarenergiebedarf erneuerbar Qpegem.sk = 61884 kWh/a PEBem.sk = 143,8 kWh/m?a
4quivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeq,sk = 4 891 kg/a CO2eqsk = 114 kg/m?*a
Gesamtenergieeffizienz-Faktor feeesk = 0,90
Photovoltaik-Export Qpvesk = - kWh/a PVE expoRT,SK = - kWh/m?*a
ERSTELLT
GWR-Zahl Erstellerin
Ausstellungsdatum 04.04.2022
Gultigkeitsdatum 03.04.2032 e i ramsa! mn )
Geschaftszahl )
Baubehorde:
vie e uIeses dienen Blich der Inf ion. Aufgrund der idealisi Eing: konnen bei achli Nutzung erhebl
Abweichungen auftreten. Insbesondere i m;mlkuw|awL; dli Lage kénnen aus Griinden der Geometrie und der Lage hinsi ihrer Energi von den
hier angegebenen abweichen. LoARUE W, " 5 .
Marktgemeinde Martin q p- D » i Hierauf bezieht sich der baubg-
3664 Martinsherg, Markt 6 < B @ . hordliche Bewilligungsbescheid der
Tel: 02674/6 : B .\ i Marktgemeinde Martinsberg
gy \* RAUC vom ¥ 2022 , Zahl: Buwi 4 [J04d

Exemplar der Gemeinde!

BM Gramser GmbH FN: 521756m o
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Datenblatt GEQ GRAMSER

Mehrfamilienhaus Cociorvan

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWB ref, sk 97 feee,sk 0,90

Gebaudedaten
Brutto-Grundflache BGF 430 m* charakteristische Lange I 1,76 m
Konditioniertes Brutto-Volumen 1 383 m? Kompaktheit Ag / Vg 0,57 m”
Gebaudehiillflache Ag 787 m?

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten:
Bauphysikalische Daten:
Haustechnik Daten:

Maustechniksystem
Raumheizung: Nah-/Fernwarme (Fernwarme aus Heizwerk (erneuerbar))
Warmwasser Kombiniert mit Raumheizung
Luftung: Fensterliiftung, Nassraumlufter vorhanden

Berechnungsgrundlagen

Dor Enargiaaiswals wirde mit folgenden GNORMen und Hilfsmitteln erstellti GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at
Bauteile nach ON EN 1SO 6946 / Fenster nach ON EN 1SO 10077-1 / Erdbertihrte Bauteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Unkonditionierte
Gebaudeteile vereinfacht nach ON B 8110-6-1 / Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6-1/ Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-6-1

Verwendete Normen und Richtlinien:
ONB 8110-1 / ON B 8110-2 / ON B 8110-3 / ON B 8110-5 / ON B 8110-6-1 / ON H 5056-1 / ON EN ISO 13790 / ON EN ISO 13370 /ON EN

1SO 6946 / ON EN ISO 10077-1 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: April 2019

Anmerkung

er Energisauswels dier 3 &r den enern
owie ein stand: S
en. Bei Mehrfe 3 @ nac
ung der Heizun L e nung der H

.age der Wohnung im C
eizlast gemalt ONORM H 7500 erstelit werde

BM Gramser GmbH FN: 521755m
GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at ‘
v2022,152702 REPDBL4 01921 - Niederdsterreich Projektnr. 334 04.04.2022 Seite 3

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
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2.15. Kautionen:

Aus dem ubermittelten Mietvertrag fur die Wohnung Top 3 ist zu enthehmen, dass eine
Kaution in Hohe von € 3.000,-- seitens des Mieters in bar beim Vermieter erlegt wurde.
Nach Auskunft von Herrn Cociorvan ist der zweite bestehende Mietvertrag fur die
Wohnung Top 1 vom Inhalt her gleich wie der Mietvertrag fir die Wohnung Top 3. Es
wird daher von der Annahme ausgegangen, dass seitens des Mieters der Wohnung
Top 1 ebenfalls eine Kaution in der Héhe von € 3.000,-- seitens des Mieters in bar
beim Vermieter erlegt wurde. Die Summe der erlegten Kautionen wird somit mit der
Summe von gesamt € 6.000,-- angenommen. Aufgrund der Rilckzahlungs-
verpflichtung der Kautionen an die Mieter bei Beendigung des Mietverhaltnisses durch
einen Erwerber der Liegenschaft sind die in bar erlegten Kautionen vom Verkehrswert
in Abzug zu bringen.

2.16. Einrichtung:

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstandigen Bestandteile (wie insbesondere
Heizungs-, Elektro- und Liftungsinstallationen, Sanitargegenstande u. a.). Alle frei-
stehenden Inventargegenstande (Kasten, Tische, Sessel, sonstige bewegliche
Einrichtungsgegenstande, Werkzeuge, Lagerware, etc.) sind nicht im Verkehrswert
der Liegenschaft enthalten und auch nicht Gegenstand der Bewertung.

2.17. Zubehor?:

Im Zuge der Befundaufnahme konnte kein Zubehdr mit Verkehrswert festgestellt
werden.

4Zubehér ist eine Nebensache, die — ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein — vom Eigentimer dazu bestimmt sind, dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (Quelle: ONORM B 1802, Pkt. 2.5); Voraussetzung fiir die Zubehéreigenschaft
ist daher: Eigentimeridentitat von Haupt- und Nebensache; raumliche Nahebeziehung von Haupt- und Nebensache; dauernde
Widmung der Nebensache zur fortdauernden Férderung des wirtschaftlichen Zweckes der Hauptsache; Tatsache, dass die
Nebensache auch wirklich diesem Zweck dient; (Quelle: Skriptum Schatzung nach Exekutionsordnung, LBA 3/2005, Dr. Jurgen
Schiller)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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3. GUTACHTEN:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen
Feststellungen sowie unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale und
Voraussetzungen.

Auftragsgemalf wird

der Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg
in 3664 Martinsberg, Schulgasse 1

zum Stichtag

11. Dezember 2025
ermittelt.

Unter dem Verkehrswert ist gemal § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF jener
Wert zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufes
erzielbar ware. Dabei sind ungewohnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die
besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen
erzielt werden konnten, aulRer Ansatz zu lassen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen
bleibt gemall § 7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf
den Stand der Wissenschaft zu nehmen.

Mehrfamilienwohnhduser werden von Interessenten Ublicherweise mit der Absicht
erworben, daraus einen Ertrag zu erzielen bzw. es selbst zu nutzen und dadurch Miete
zu ersparen. Interessenten werden daher den Wert derartiger Objekte immer danach
messen, zu welchen Vergleichsmieten alternative Objekte angemietet werden
konnten. In der Bewertungslehre und in der Praxis ist daher bei derartigen Objekten
grundsatzlich das Ertragswertverfahren als Methode zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes anerkannt. Dem Ertragswertverfahren liegt die Annahme zu Grunde, dass
zwischen dem nachhaltig erzielbaren Ertrag aus der Liegenschaft und ihrem
Verkehrswert ein relevanter Zusammenhang besteht.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist somit von den nachhaltig erzielbaren Ertragen
auszugehen. Der Jahresrohertrag ist sodann um die sogenannten Bewirtschaftungs-
kosten, d.s. insbesondere die Kosten der laufenden Instandhaltung und das Miet-
ausfallwagnis zu bereinigen.

Bezuglich der Umsatzsteuer ist festzuhalten, dass bei unternehmerischer Nutzung die
Ausgangswerte fir die Liegenschaftsbewertung, das sind insbesondere der
Herstellungswert und der Ertrag, ohne Umsatzsteuer zum Ansatz zu bringen sind.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
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Der Jahresreinertrag ist unter Bedachtnahme auf die Art und das Risiko der Investition
zu kapitalisieren, und zwar grundsatzlich was den Grundanteil betrifft als ewige Rente,
was den Gebaudeanteil betrifft, als Zeitrente auf die zu erwartende Restnutzungs-
dauer.

Aufgrund des Verfahrens der Ertragswertberechnung (Aufspaltung in einen
Gebaudeertrags- und Bodenertragsanteil) ist es zur Berechnung des Bodenertrags-
anteiles auch notwendig, den Bodenwert der Liegenschaft festzustellen. Die Ermittlung
des Bodenwertes erfolgt in gegenstandlichem Fall mit Hilfe des Vergleichswert-
verfahrens.

3.1. Bewertungq:
3.1.1. Bodenwert:

FUr Baugrundsticke mit marktiblich nachgefragter GrundstlicksgroRe ist im
Gemeindegebiet der Marktgemeinde Martinsberg bzw. in vergleichbaren Gemeinden
der Region unter Heranziehung von Vergleichswerten zum Bewertungsstichtag ein
Bodenpreis zwischen € 17,-- und € 26,-- pro m? exklusive AufschlieBungsabgabe
feststellbar.

Kaufpreisinformationen

\ ¢ i
0ED Y
Mar!lsber@@ %

EDLESBERG

@ WALPERSDORI

Gutenbrunn

3¢, 5 /r]q

L O

PNGRSCHIAG © HERE Maps

Abgefragte Vergleichswerte

1 M Bauland, Jahr 2021, Flache 1232 m2 32.032 €
2 M Bauland, Jahr 2021, Flache 996 m2 17.370 €
3 B Bauland, Jahr 2023, Flache 1718 m2 25.770 €
4 M Bauland, Jahr 2025, Flache 905 m2 13.575€
5 M Bauland, Jahr 2020, Flache 953 m2 19.060 €
6 M Bauland, Jahr 2025, Flache 743 m2 18.575 €
7 M Bauland, Jahr 2020, Flache 3979 m2 39.790 €
8 M Bauland, Jahr 2022, Flache 1211 m2 30.275 €

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Zusammenfassende Statistiken

Anzahl der abgefragten 8
Vergleichswerte

Anzahl der Vergleichswerte/Mittelwert 8
Mittelwert (Preis/m2) 19,18 €
Standardabweichung 5,44 €
Valorisierungsfaktor 1
valorisierter Mittelwert 19,18 €

Unter Berucksichtigung der wertbestimmenden Merkmale fur das bewertungsgegen-
sténdliche Grundstick, wie insbesondere

zentrale Lage

Widmung Bauland-Kerngebiet

Bebaubarkeit

Bebauung und Widmung der umgebenden Grundstlcke
gegebene Infrastruktur

absolute Grole (413 m?), Konfiguration und Topografie

ist fur das bewertungsgegenstandliche Grundstlick in Relation zu den Vergleichs-
werten ein Bodenwert von € 26,--/ m? exklusive AufschlieBungsabgabe als
angemessen anzusetzen.

Berechnung Bodenwert:

Die als Bauland-Kerngebiet gewidmete Grundstticksflache des
bewertungsgegenstandlichen Grundstlckes 32/3 betragt

413 m

€26,-- X 413 m? = € 10.738,--
Bodenwert € 10.738,--
zuzuglich

Wert der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe®
Da unter Bezug auf §§ 38 und 11 der NO Bauordnung fir das
bebaute Grundstuck 32/3 die AufschlieBungsabgabe als ent-
richtet anzusehen ist, wird die zum Bewertungsstichtag hinsicht-
lich dieses Grundstickes zu berechnende AufschlieRungs-
abgabe als zusatzlicher, bodengebundener Wert zum Ansatz
gebracht:

Einheitssatz fur die AufschlieBungsabgabe zum
Bewertungsstichtag: € 450,-- gegebene Bauklasse IlI:

V413 m2x€450x1,5 =  €13.718,-- gerundet € 13.700,--

Zwischensumme € 24.438,--

5 § 38(3) NOBauordnung: Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschliel3liche Gemeindeabgabe nach
§ 6 Abs. 1 Z. 5 des Finanz-Verfassungsgesetzes 1948, BGBI. Nr. 45, in der Fassung BGBI. | Nr. 194/1999. Sie wird aus dem
Produkt von Berechnungslange (BL), Bauklassenkoeffizient (BKK) und Einheitssatz (ES) errechnet: A = BL x BKK x ES

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Zwischensumme € 24.438,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebuhren fur

Kanal 6:

Berechnungsflache gemal Bescheid der Marktgemeinde

Martinsberg vom 20.08.1982: 365,00 m?

Einheitssatz zum Bewertungsstichtag flr Kanaleinmindungs-

abgabe Mischwasser: € 14,00 exkl. 10 % MWSt.

365,00 m* x € 14,00 =€ 5.110,-- gerundet € 5.100,--

zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussqgebiihr fiir Wasser:
(Wassergenossenschaft)

pauschal geschatzt € 5.000,--
zuzuglich

Wert der entrichteten Anschlussgebiihr fiir Strom und

Fernwirme:

pauschal geschatzt € 24.000,--
Bodenwert € 58.538,--

Bodenwert Liegenschaft EZ 313 unter Beriicksichtigung

der als entrichtet geltenden AufschlieBungsabgabe und der

entrichteten Anschlussgebiihren fiir die bestehenden

Anschlisse gerundet somit € 59.000,--

6 § 3 NO Kanalgesetz:

(1) Die Hohe der Kanaleinmiindungsabgabe ergibt sich aus dem Produkt der Berechnungsflache (Abs. 2) mit dem Einheitssatz
(Abs. 3).

(2) Die Berechnungsflache wird in der Weise ermittelt, dal die Halfte der bebauten Flache mit der um 1 erhéhten Zahl der an die
Kanalanlage angeschlossenen Geschofe multipliziert und das Produkt um 15 v.H. der unbebauten Flache vermehrt wird. Nicht
angeschlossene Gebdude oder Gebaudeteile zahlen zur unbebauten Flache. Wird die Liegenschaft trotz bestehender
AnschluBverpflichtung nicht an die Kanalanlage angeschlossen, so ist die Berechnungsflache so zu ermitteln, als ob die
Liegenschaft an die Kanalanlage angeschlossen ware.

(3) Der Einheitssatz (Abs. 1) ist vom Gemeinderat in der Kanalabgabenordnung (§ 6) festzusetzen; er darf 5 v.H. jenes Betrages
nicht Ubersteigen, der unter Zugrundelegung der im Zeitpunkt des Gemeinderatsbeschlusses fir die gesamte Kanalanlage
einschlieBlich der Nebenanlagen erforderlichen Baukosten auf den laufenden Meter der Kanalanlage durchschnittlich entfallt. Die
vom Gemeinderat der Ermittlung des Einheitssatzes zugrunde gelegten Baukosten sowie die Gesamtlange des Kanalnetzes sind
in die Kanalabgabenordnung aufzunehmen.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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3.1.2. Gebaudeertragswert:

Fir die Berechnung des Gebaudeertragswertes werden die nachstehenden fiktiven
Nettoertrage / Monat als angemessene, ortsubliche und vor allem nachhaltig erzielbare
Nettomietzinse unter Bedachtnahme auf die absolute Grélde der Nutzflachen, die
Objektart, die Lage, die Nutzungsarten der Flachen, die Ausstattung, den Erhaltungs-
zustand und die allfallig anzuwendenden mietrechtlichen Bestimmungen angesetzt.
Der Ansatz des nachhaltig erzielbaren Nettomietzinses fur die vermieteten
Wohnungen Top 1 und Top 3 erfolgt unter der Annahme der kurzfristigen Auflésbarkeit
der bestehenden Bestandvertrdge und der Neuvermietung. Das Risiko der
Auflésbarkeit der auf unbestimmte Zeit abgeschlossenen Bestandvertrage wird durch
einen Abschlag vom Ertragswert bericksichtigt. Weiters wird beim Mietzinsansatz
davon ausgegangen, dass flur die Wohnungen im Erd- und Obergeschol} jeweils ein
Kellerraum und ein KFZ-Abstellplatz im Freien mitvermietet wird und fur die groRere
Wohnung im Dachgeschol} die Garage im Keller mitvermietet wird.

Die Kosten fur die laufende Instandhaltung werden im Hinblick auf das Alter und den
Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes mit durchschnittlich € 12,00/ m?
Nutzflache/Jahr zum Ansatz gebracht.

Das Mietausfallwagnis berlcksichtigt das Risiko der Ertragsminderung durch
Leerstehungen, Uneinbringlichkeit von Mietzinsen samt allfalliger Folgekosten und
wird im Hinblick auf die Objektart (Wohngebaude), die Lage und die Grollen der
Nutzflachen mit 3 % in Ansatz gebracht.

Die erwartete Verzinsung ist in gegenstandlichem Fall mit 4,5 % p.a. anzusetzen.” Der
gesamte Jahresreinertrag ist sodann auf die gewohnliche Restnutzungsdauer zu
kapitalisieren.

Unter Berucksichtigung des Baualters des Altbestandes und unter Berucksichtigung
der durchgefuhrten Verbesserungsmalinahmen im Zuge des Um- und Aufbaues des
bestehenden Gebaudes durch Einbau von 5 Wohnungen ca. in den Jahren 2014 bis
2022 und der in diesem Zuge grundlegenden Sanierung (insbesondere Mauerwerk,
Dach, Decken, Fassaden, Fenster, Tlren, Elektro-, Sanitar- und Heizungsinstallation,
Sanitarausstattungen, Boden-, Wand- und Deckenoberflachen, Haustechnik) sowie
unter Berlcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes des Gebaudes und unter
der Annahme der Durchfuhrung der notwendigen Instandsetzungs- und
Fertigstellungsarbeiten und einer laufenden Ublichen Instandhaltung ist insbesondere
auch unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer von einer Rest-
nutzungsdauer des Gebaudes von ca. 70 Jahren auszugehen.

7 Vergleiche Empfehlungen der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftsbewertungen; Heft 2/2025, S. 66 ,Der
Sachverstandige”, Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen in
Osterreich

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Aufstellung der fiktiv angesetzten, nachhaltig erzielbaren Nettomietzinse:

(unter Berlicksichtigung der Marktgegebenheiten)

vermietbare Nettomietzins/ Ertrag/Monat
Flache m? gerundet
Wohnung Top 1 - EG: ca. 45 m? € 8,70/m? € 391,--
(unter Berlcksichtigung des Standortes, der Lage
im EG, der absoluten Grofl3e, des Ausstattungs-
standards und der Mitvermietung eines Keller-
abteiles und eines KFZ-Abstellplatzes)
Wohnung Top 2 - EG: ca. 43 m? € 8,70/m? € 374,--
(unter Berlicksichtigung des Standortes, der Lage
im EG, der absoluten Groflie, des Ausstattungs-
standards und der Mitvermietung eines Keller-
abteiles und eines KFZ-Abstellplatzes)
Wohnung Top 3 — OG: ca. 48 m? € 8,70/m? € 417 ,--
(unter Berlcksichtigung des Standortes, der Lage
im OG ohne Lift, der absoluten GréRe, des
Ausstattungsstandards und der Mitvermietung
eines Kellerabteiles und eines KFZ-Abstell-
platzes)
Wohnung Top 4 — OG: ca. 47 m? € 8,700m* € 409,--
(unter Berlcksichtigung des Standortes, der Lage
im OG ohne Lift, der absoluten GroRe, des
Ausstattungsstandards und der Mitvermietung
eines Kellerabteiles und eines KFZ-Abstell-
platzes)
Wohnung Top 5 — DG: ca. 84 m? € 9,00/m* € 756,--
(unter Berlcksichtigung des Standortes, der Lage
im DG ohne Lift, der absoluten GrdéRe, der
Ausstattung mit 2 Balkonen, des Ausstattungs-
standards und der Mitvermietung der Garage im
KellergeschoR)
Summe nachhaltig erzielbarer Rohertrag / Monat € 2.347,--
x 12 ergibt einen
Jahresrohertrag von € 28.164,--
abzuglich
Kosten fur laufende Instandhaltung,
€ 12,00 / m?/Jahr, Nutzflache (344 m?) € - 4.128,--
Mietausfallwagnis
3 % vom Jahresrohertrag € - 845,--
Jahresreinertrag € 23.191,--
abzuglich
Verzinsung Bodenwert:
4.5 % von € 59.000,-- € - 2.655,--
Gebaude-Ertragsanteil € 20.536,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN

GA-Nr.: 1063-10-2025
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Gebaude-Ertragsanteil € 20.536,--

auf 70 Jahre (Gebauderestnutzungsdauer)
mit 4,5 % kapitalisiert (VV=21,2021)

Gebaudeertragswert bei einer altersadaquaten Abnutzung € 435.406,--

abzuglich

Zustandswertminderung aufgrund des uber eine alters-
adaquate Abnutzung hinausgehenden Bau- und Erhaltungs-
zustandes:

Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und
Erhaltungszustand des Gebaudes zu berlcksichtigen. Zur Grob-
einschatzung eignet sich das Verfahren nach Heideck® der abhéngig
von der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von Gebaude-
ertragswert vornimmt. Dabei wird die Bezeichnung der Zustandsnoten
in Abwandlung der Bezeichnung nach Heideck in der Praxis wie folgt
verwendet:

Auszugsweise ergeben sich daraus aufgrund der von Heideck zu
Grunde gelegten Formel folgende Zustandswertminderungen:

1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; tibliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |Ober Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%

12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedrftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Emeuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
475 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

Unter Hinweise auf Punkt 2.12. dieses Gutachtens sind an dem
Mehrfamilienwohnhaus geringfiigige Uber die Ubliche Instandhaltung
hinausgehende Instandsetzungsarbeiten und auch geringflgige
Fertigstellungsarbeiten erforderlich. Nach vorstehend angefuhrter
Tabelle wird in konkretem Fall die Zustandsnote 2,75 vergeben. Bei
Anwendung der Zustandsnote 2,75 ist somit eine

Wertminderung aufgrund des uber die altersadaquate
Abnutzung hinausgehenden Bau- und Erhaltungszustandes

von gerundet -13 % € - 57.000,--
anzusetzen.
Gebaudeertragswert € 378.406,--

8 vgl. Immobilienbewertung Osterreich, Juli 2007: Zustandswertminderung nach Heideck, S. 293 bis 296

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Gebaudeertragswert unter Berlicksichtigung des
Bau- und Erhaltungszustandes somit gerundet € 378.000,--

3.1.3. Ertragswert:

Der Ertragswert der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften EZ 313 er-
rechnet sich somit wie folgt:

Gebaudeertragswert € 378.000,--
Bodenwert € 59.000,--
ERTRAGSWERT der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 313

somit gerundet € 437.000,--

3.2. Verkehrswert ohne Berucksichtiqgung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Der unter Punkt 3.1.3. rechnerisch ermittelte Wert (Ertragswert) entspricht aufgrund
der unter C-LNR 1 a intabulierten Last (Dienstbarkeit des Gehens und der Unsicherheit

bezlglich Auflosung der bestehenden Mietvertrage (Top 1 und Top 3) nicht dem
Verkehrswert.

Es ist somit eine merkantile Korrektur zur Anpassung des rechnerisch ermittelten
Ertragswertes an den Verkehrswert vorzunehmen. Dabei ist die Gesamtheit der zum
Bewertungsstichtag flr die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr fir
Angebot und Nachfrage malRgeblichen Umstande zu berucksichtigen.

Rechnerischer Sachwert € 437.000,--
Zur Anpassung des rechnerischen Wertes an den Verkehrswert

sind unter Berucksichtigung der Marktgegebenheiten nach-

stehende merkantile Korrekturen vorzunehmen:

Abschlage fiir:

Beeintrachtigung durch die Dienstbarkeit des Gehens uber

Gst 32/3: - 2% € - 8.740,--
Interessenten werden Ublicherweise bei der Wahl von 2 ansonsten

gleichwertigen Liegenschaften, bei dem die eine eine Beein-

trachtigung durch die Dienstbarkeit aufweist und die andere nicht

diesen Umstand bei der Preisfindung mit einem dieser

Beeintrachtigung entsprechendem Abschlag vom Ertragswert

bertcksichtigen. Unter Berlcksichtigung des Kauferverhaltens ist

somit ein Abschlag fur den merkantilen Minderwert anzusetzen.

Zwischensumme € 428.260,--

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Zwischensumme € 428.260,--
Unsicherheit beziiglich Auflosung der bestehenden
Mietvertrage (Top 1 und Top 3): pauschal € - 12.000,--

Diesbezlglich wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 3.1.2. dieses
Gutachtens verwiesen. In den bestehenden Vertragen ist ein
Nettomietzins vereinbart, der unter dem nachhaltig erzielbaren
Nettomietzins bei Neuvermietung liegt. Kapitalisiert man den
Minderertrag auf die Restnutzungsdauer errechnet sich ein
Minderwert von ca. € 24.000,--. Das Risiko der Nichtaufldsbarkeit
der bestehenden Bestandvertrage wird mit 50 % eingeschatzt,
somit wird ein Abschlag in Héhe von € 24.000,-- x 50 %, d.s
€ 12.000,-- angesetzt.

bar erlegte Kautionen gemaR Mietvertragen
(siehe dazu Punkt 2.15. dieses Gutachtens) € - 6.000,--

Verkehrswert € 410.260,--

Der unter Punkt 3.2. rechnerisch ermittelte Wert (Ertragswert) entspricht unter der
Annahme der Vermietung zu marktublichen und nachhaltig erzielbaren Mietzinsen und
unter Berucksichtigung aller wertrelevanten Merkmale und unter Heranziehung von
Vergleichswerten den Gegebenheiten auf diesem Immobilienteilmarkt und kann daher
ohne weitere merkantile Korrektur als Verkehrswert ausgewiesen werden.

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 313

Grundbuch 24253 Martinsberg

betragt zum Stichtag 11. Dezember 2025

unter Beriicksichtigung der gemaR Mietvertragen

in bar erlegten Kautionen und

ohne Bericksichtiqung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 410.000,--

Nicht bertcksichtigt sind allenfalls gegebene Kontaminierungen, welche erheblichen
Einfluss auf den Verkehrswert nehmen kdnnten. Untersuchungen hinsichtlich einer
Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten fir eine allfallige Sanierung von
Kontaminierungen kénnen nur von Sonderfachleuten durchgeflhrt werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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3.3. Verkehrswert unter Berucksichtigung der auf Grund von
(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft
lastenden Betrage:

Verkehrswert der Liegenschaft

ohne Berlcksichtigung der auf Grund von (Abgaben)bescheiden

mit dinglicher Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrage

(dingliche Gebuhren- und Abgabenruckstande)

gemal Punkte 3.2. dieses Gutachtens € 410.000,--

abzuglich

der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher
Wirkung auf der Liegenschaft lastenden Betrdge (Gebiihren-
und Abgabenriickstande gem. Punkt 2.2.3. dieses Gutachtens)

€ - 2.670,79
Verkehrswert € 407.329,21

Der Verkehrswert

der Liegenschaft EZ 313

Grundbuch 24253 Martinsberg

betragt zum Stichtag 11. Dezember 2025

unter Beriicksichtigung der gemaR Mietvertragen

in bar erlegten Kautionen und

mit Berlicksichtigung der auf Grund von

(Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der

Liegenschaft lastenden Betrage

somit gerundet € 407.000,--

Nicht bertcksichtigt sind allenfalls gegebene Kontaminierungen, welche erheblichen
Einfluss auf den Verkehrswert nehmen konnten. Untersuchungen hinsichtlich einer
Kontaminierung bzw. die Bewertung der Kosten flr eine allfallige Sanierung von
Kontaminierungen kénnen nur von Sonderfachleuten durchgeflhrt werden.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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4. ZUSAMMENFASSUNG:
Der
Verkehrswert
der Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg
betragt

zum Bewertungsstichtag 11. Dezember 2025

unter Beriicksichtiqung der
gemal Mietvertragen in bar erlegten Kautionen
und
ohne Beriicksichtigung

der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung
auf der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft
lastenden Betrage

gerundet € 41 0.000,--

(Euro vierhundertzehntausend)

unter Beriicksichtiqung der
gemal Mietvertragen in bar erlegten Kautionen
und
mit Beriicksichtigung

der auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung
auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
lastenden Betrage

gerundet € 407.000,--

(Euro vierhundertsiebentausend)

jeweils
unter Beachtung aller im Befund enthaltenen Feststellungen sowie aller
wertbestimmenden Merkmale und Voraussetzungen
- unter der Annahme der Bestandfreiheit —
- unter der Annahme der Geldlastenfreiheit —

- ohne Beriicksichtigung allfalliger Kontaminierungen —

ZUBEHOR:

Es wurde kein Zubehor mit Verkehrswert festgestellt.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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5. ANMERKUNGEN

5.1. Allgemein
Das Verkehrswertgutachten ist nicht fur steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern
dient ausschliel3lich fur den auftragsgemaflen Zweck.

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen.
Sollten sich diese andern, behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

5.2. Umsatzsteuer
Mit Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 1998 (19.6.1998) gelten neue
umsatzsteuerrechtliche Bestimmungen flr Immobilientransaktionen. Es ist daher auf
folgendes hinzuweisen:

Sollte bei Veraulerung der Immobilie eine Rechnung mit Umsatzsteuer ausgestellt
werden, ist die gesetzliche Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen.

5.3. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

(ONORM B1802 Pkt. 3.3)

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein.
Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei unveranderten
aulBeren Bedingungen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt
erzielbar ist. Diese Kurzfristigkeit der Verwertung im Zwangsversteigerungsverfahren,
in dem ein flur die Immobilie adaquater Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen
geringeren Ausrufpreis berucksichtigt.

DER SACHVERSTANDIGE

fur die Fachgebiete:
94.04; 94.10; 94.15; 94.17; 94.20; 94.65; 94.70

Signiert von:  Franz Steiner

Datum: 02.03.2026 14:59:29

@) TRUST

ieses Dokument ist digital signiert!

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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6. ANHANG:

6.1. Grundbuchauszugq:

KATASTRALGEMEINDE 24253 Martinsberg EINLAGEZAHL 313
BEZIRKSGERICHT Zwettl

KA AR A AR A A A A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A A AR AR AR A A A A A KA I A A A A AR A A A A A A AN A A AR A A AR A A AR A A A ARk, Kk

Letzte TZ 3560/2025
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk hkkhkkkrkhkkhdhrhhkhhkkhrhrhkhdhdhrhhdhhdkh AT hkhkhrhhdhhhrkrkhdhrhrhhkhkhrkhkhkhxrhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
32/3 G GST-Flache * 413
Bauf. (10) 146
Bauf. (20) 267 Schulgasse 1
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenflachen)
khkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkkhkhkhkhkkhkkhkhkrhkkhkhhhkhkhkkhkxx A2 khkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkhrhkkhkkhkhkhrhkhkkhkhkrhkkhkkhkhhhkhkkkxx
2 a 5129/2014 BEV 984/2014/07 Anderung hins Gst 32/3
4 a 5131/2014 Grunddienstbarkeit des Gehens uber Gst 32/2 fir Gst 32/3
5 a 5131/2014 Grunddienstbarkeit des Geh- und Fahrtrechtes iUber Gst 40/13
fiir Gst 32/3
hhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkrkhkhkhkhkhkkhhkhhkrhkhkhrkhhkhhkrkhdxkkkk B khkhkhkkhkhkhkhhkhhkrkhkhhkhkhkdhhkhrkhkrkhkhkhkkhhkhhk ok hhkhkhhxkhkx*k
1 ANTEIL: 1/1
Valentin Cociorvan
GEB: 1981-03-28 ADR: Mitterndorf 17, Martinsberg 3664
c 5131/2014 IM RANG 3087/2014 Kaufvertrag 2014-06-25 Eigentumsrecht
d 2455/2015 Adressendnderung
hhkhkrkhkhkhkhkhkhhrkhkhkhkhkhkkhhkhhkrkhkhhrkhhkhhkrkhdxkkkk c khkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkrkhkhhkhkhkhhkhrkhkrkhkhkhkkhhkhhk ok hdkhkhhxkhkxxk
1 a 5131/2014
DIENSTBARKEIT des Gehens Uber Gst 32/3 fur Gst 32/2 33/2
40/13 gemaB Punkt VI Kaufvertrag 2014-06-25
3 a 3063/2017 Pfandurkunde 2017-07-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 120.000, --
fiir Raiffeisenbank Ottenschlag-Martinsberg eGen (FN 35659s)
b 2921/2025 Hypothekarklage (33 Cg 26/25v - LG Krems/Donau)
4 a 1443/2018 Pfandurkunde 2018-04-16
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 300.000, --
fiir Raiffeisenbank Ottenschlag-Martinsberg eGen (FN 35659s)
b 2921/2025 Hypothekarklage (33 Cg 26/25v - LG Krems/Donau)
6 a 2170/2025 Beschluss 2025-06-17
PFANDRECHT vollstr EUR 1.318,35
Antragskosten EUR 151,50
fiir Gemeindeverband fiir Abgabeneinhebung und
Mullbeseitigung, Bezirk Zwettl (7 E 834/25q)
7 a 3084/2025 Beschluss 2025-08-19
PFANDRECHT vollstr EUR 17.727,40
Antragskosten EUR 1.034,40
fiir Rep.Osterreich,vertr.d.d. Finanzprok. diese vertr.d.d.
FA Osterreich, DS 23 (7 E 1205/25s)
8 a 3439/2025 Beschluss 2025-09-22
PFANDRECHT vollstr EUR 590,78
4 % Z aus EUR 590,78 seit 2024-12-07
Kosten EUR 228,60 samt 4 $ Z seit 2025-07-28
Antragskosten EUR 239,10 fir
Maler Jager GmbH (FN 630696w) (7 E 1304/25z)

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025


https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=3560&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=5129&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1124611395&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=5131&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=5131&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=5131&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1124699312&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=2455&jahr=2015&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=5131&jahr=2014&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=3063&jahr=2017&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1162160803&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=2921&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=1443&jahr=2018&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1170990061&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=2921&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=2170&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundeByIdEintragung?idEintragung=1259945762&index=1&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=3084&jahr=2025&zaehlung=OHNE
https://dienste.manz.at/vst/rev-proxy/gb/at.gv.bmj.grundbuch.web/ds/urkunden/urkundenlisteDirect?bgnrsb=243&tz=3439&jahr=2025&zaehlung=OHNE
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9 a 3560/2025 IM RANG 3063/2017 1443/2018 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
vollstr EUR 70.000,-- samt 7,125 % Z ab 2025-07-14,
kapitalisiert vierteljédhrlich
Kosten EUR 465,19 samt 4 $ Z ab 2025-08-11
Antragskosten EUR 1.793,19 fir
Raiffeisenbank Region Waldviertel Mitte eGen (FN 49470a)
(7 E 1350/251)

b 3560/2025 Pfandrechte siehe C-LNR 3 und C-LNR 4

Kr Ak khkhkrkkhhxdkhhrrhkhhxdhhhrxkhrrx HINWEIS *rxFxFxhrrrkhhrrhhhhrrhhhrrkhhrrrkhrrxx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
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6.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe (DKM):

= Bundesamt bev.gv.at
fiir Eich- und
Vermessungswesen

Katastralmappe Druck/PDF

=i :%1 <. Vermessungsamt: Vermessungsamt Gmund / Dienststelle Zwettl
;[/‘ Katastralgemeinde: Martinsberg (24253)
Mappenblatt-Nr.: 6737-74/4

Koordinatenrahmen: MGI Gauss-Kriiger M34

HW =5 360 343,44 m RW =-87 581,49 m
Yo 4418 = 3

e |

RW =-87 665,94 m 025 5 10 15 20 25 HW =5 360 246,94 m
v_;‘_ L 1 = ] ‘
Meter
© BEV 2025 Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschiitzt. Die Vervielfdltigung und Weitergabe unterliegen den Nutzungsbedingungen des BEV. Als Vervielfdltigung

gelten z.B. Ausdruck, Fotokopie, Mikroverfilmung, Digitalisierung und Speicherung auf Datentréger. Die Weitergabe einzelner Ausziige im Rahmen
von Geschiftsfallen (z.B. Vertragserrichtung durch Notar oder Rechtsanwalt) ist zuldssig. DVR 0037028

Seite 1von 1 Abgabedatum: 10.12.2025, Bestellnr: 0104889556

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
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6.3. Mietvertraq Top 3:

~

Mietvertrag

isubig éﬁféc‘%ﬁ"/d ''''' NMKI{Q%&:%S&@MM

- Vermieter -

AP L AN [ L ERL i e

Wird folgender Mietvertrag geschlossen

§1 Mietraume
Der Vermieter vermjietet dem Mieter zu Wohnzwecken die im

Hause..... SC m/J.as.s( - S, e B 4
(Adresse) im ...7(... Stock

(@ inks, Mitte) gelegene Wohnung (Nr.....) bestehend aus ... Zimmern, Kiiche, Dieté,
Bad/WC. (Kellerraum, Balkofi Tenasse )*

Do Wonn/Nutzflache betragt ca. . 4.4 .. Quadratmeter.
Mitvermietet wird der (Tief-)Garagensteliplatz NIT. oo oiinsecamaasaasassasnssaqnesnassossssbosasasas

§2 Mietzins und Nebenkosten N
Do'rl chkes>

Die monatliche Grundmiete betragt . 3 }O EUR. J'{ﬂ
Die Kosten der (Tief-)Garage betragen monatlich oL
Neben der Miete tragt der Mieter die Betriebskosten i. y
Betriebskostenverordnung (Betr. KV s. Anlage 1)

Auf diese Betriebskosten ist eine monatliche Vorau

Insgesamt sind vom Mieter eine Warmmiete in

EUR zu zahlen.
Uber die Vorauszahlung fur die Betriebskosten ist,
Verwalter abzurechnen. Die Abrechnung erfolgt
die zur Abrechnung notwendigen Unterlagen vo
Erhéhen sich die Betriebskosten, so ist der Ve
gesetzlichen Vorschriften umzulegen und eine
verlangen

§3 Zahlung der Miete und Nebenkosten

Miete und Nebenkosten sind ab Beginn der M
dritten Werktag eines Monats fur den Ve
ATt 3239 L 40 2523
IKO.NT.....oconeersossrassoasasiRiine e
Ausschlaggebender Zeitpunkt ist die’
der Absendung.

§4 Mietdaue
Das .

Gutachten: Verkehrswgrt Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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' §5 Mietsicherheit
D«Mietefistvewﬁchtz-demvﬂmieterm Mietverhaltnisses eine Mietsicherheit
ohe von 5¢?C 0. EUR (X NE:%:‘:':,:ten) Zu leisten

Dieses kann in Form der Hinterlegung eines Sparbychs, einer Bankbiirgschaft oder durch
Barbezahlung/Uberwejsung an den Vermieter erfolgen P 3
A£508 Ge=éhr! o 04 o2 2023 Wy Ro 7 am oéoe¢ 2o
§6 Zustand der Mietraume % 20 //
Der Vermieter gewahrt dem Mieter den Gebrauch der Mietsache in dem Zustand

Dieser Zustand ist dem Vermieter bei Ubergabe der Mietsache bekannt und wird in einem
Protokoll festgehalten, weiches wesentlicher Bestandteil des Mietvertrages ist. (s. Anlage 3)
Zu Beginn des Mietverhaltnisses bekannte Mangel an der Mietsache werden vom Vermieter ais
vertragsgemal anerkannt. Eine verschuldensunabhangige Haftung des Vermieters fur
anfangliche Mangel wird ausgeschlossen

Sollten noch Restarbeiten an der Mietsache durch den Vermieter durchzufihren sein, so kann

die Ubergabe der Mietsache vom Mieter nicht verweigert werden, sofern die Nutzung ais
Wohnung nur unerheblich beeintrachtigt ist

§7 Schonheitsreparaturen
Wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses tibernimmt der Mieter die Kosten der
Schonheitsreparaturen

Zu den Schonheitsreparaturen gehdren insbesondere das Anstreichen bzw. Tapezieren der
Wande und Decken sowie der Innenturen, das Lackieren der Heizkérper und Heizrohre und der
Fenster und AuBenturen von innen

In der Regel sind Schonheitsreparaturen durchzufihren:
-in Kuchen, Badern und Duschen alle 3 Jahre e
-in Wohn- und Schlafraumen, Fiuren, Dielen und Toiletten alle 5 Jahre
-in allen sonstigen Nebenraumen alle 7 Jahre.

Die Schonheitsreparaturen sind, soweit erforderlich, in fac
nach § 243 BGB zu leisten und richten sich im konkreten
d.h. je nach Zustand fruher oder spater.

§8 Instandhaltung der Mietsache
Der Mieter ist verpflichtet, die Mietsache und die gemeir
pfieglich und schonend zu behandeln

Schaden am Haus und in den Mietraumen sind dem Vi
durch verspatete Anzeige verursachte weitere Schaden
Der Mieter hat fur ordnungsgemaRe Reinigung der Mietr
Beheizung und Beluftung sowie Schutz der Innenrdume
Der Mieter haftet dem Vermieter fur Schaden, die durch ¢
Obhuts-, Sorgfalts- und Anzeigepfiicht schuldhaft
fur Schaden, die durch seine Angehorigen, Untermieter,
Personen, die sich mit seinem Willen in der Wohnung
werden.
Hat der Mieter oder der vorgenannte Personenkreis ei
so hat er diesen unverzuglich dem Vermieter anz
Der Mieter hat Schaden, fur die er einstehen muss
Verpflichtung auch nach schriftlicher Mahnung
so kann der Vermieter die erforderlichen Arbi
Der Mieter hat zu beweisen, dass ein Ve

!
A

§9 Benutzung
Der Mieter darf
Vermieters

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
3664 Martinsberg, Schulgasse; Valentin COCIORVAN
GA-Nr.: 1063-10-2025
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Die Parteien sind sich dariiber €inig, dasg g

Mietsache an Dritte der Zustimmung dag e UNtervermietung oder die Uberlassung der
Ehepartner oder Lebensgefahrten des Mietap eters bedarf. Hiervon ‘sind
Haushaltsfihrung geplant ist S, sofern eine auf Dauer angelegte ge
Entsteht fur den Mieter nach Abschiuss

des Wohnraums einem Dritten zym Gebcr’::c’:: ':s’m"' ein bert'::imu Interesse, ei
Erlaubnis hierzu verlangen, es sei denn, dasg B auen&:: n er vom V. L
der Wohnraum ubermaBig belegt wirg oder dem Ver Pmd“ Ognm ein wichtiger
Grund nicht zugemutet werden kann. ormie rlassung aus eine

Die Haltung von Kleintieren ist dem Mieter

«

Einzelfall und kann widerrufen werden, wenn eine ung der w,,
Beeintrachtigung der Mietsache eingetreten st S ;
Des Weiteren hat der Mieter dafiir Sorge zu tragen, dass Haustiere sich
den Fluren, Treppen, in den AuBenanlagen oder anderen Ge schaftsei

Verunreinigungen sind unverziiglich zu entfernen. \on den Spielplatzen s
grundsatzliche fernzuhalten I

§10 Bagatellschaden/Kleinreparaturen :
Die Kosten fir die Reparatur von Bagatellschaden tragt der Mieter ohne F

Verschulden bis zu der nachfolgend angegebenen Hohe, ey

Es handelt sich hierbei um die Instandhaltun '
Einrichtungen, die seinem direkten und hauf

Installationseinrichtungen fiir Wasser, Si
Jalousien, Fensterladen und Markisen u nd

Die Obergrenze fiir eine Reparatur be b
MwSt. im Jahr, aber nicht mehr als 8% |

§11 Kundigung
Auf die Kundigung des Mietvertrags finde
Die Kundigung hat in schriftlicher Fo

Setzt der Mieter den Gebrauch der M
Die entsprechende Vorschrift des §

§12 Betreten der Mietsache durch de
Der Vermieter oder ein von ihm Bea
rechtzeitiger Ankindigung betreten,
Ablesung von Messgeraten oder Repa [é

§13 Personenmehrheit als Vertra
Besteht eine Mietpartei aus mehreren P

Mietverhaltnis als Gesamtschuldner,
Erklarungen, deren Wirkung die einz elr
und gegenuber allen abgegeben werds
Vorbehalt eines schriftichen Wider
Abgabe solcher Erklarungen. Dies
jedoch fiir deren Abgabe oder fiir den .

§14 Hausordnung

Die Parteien sind sich dariiber

N o
e =]

i rtinsberg;
Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grl_.undbuch 24253 Mal
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gac"gabe der Mietsache:
ieter hat de i T
; 'g::tﬁchen at:?:l:/:;mlete' die Mietsache wie bej ig gerau gereinigt und
Ml:;nbarten Térmm zZu r:n: o Mister hafften S'th:Esa:e\l’o“‘u:i‘;\?m m:’m
ve : e[geben B . . nzu von
Der Mieter hat dafiir Sorge zq trera 0o i@ U‘:{:"“ d‘" :;T‘ f;‘g"”;:n“n:m‘&w Aniage 3)
nin der Me e L

wenn er selbst diese Arbeiten vornimmt oder vornehmen lasst.
Falls die Schonheitsreparaturen vom Mieter durchzufihren sind, hat er die Verpfi
fachgerechter  mittlerer Art und Giite* vorzunehmen oder vornehmen zu lassen.

Wird bei der Ubergabe der Mietsache ein Schaden an dieser oder den Ei
und dem Mieter trifft hierfur ein Verschulden, so ist der ZC

Schadens abzuglich der aligemein Gblichen Nutzungsd

§16 Schriftform/Salvatorische Klausel

Die Parteien sind sich ausdrucklich dariiber einig,
Nebenabreden bestehen und jegliche Anderunge!
Sollten Klauseln aus diesem Vertrag nebst Anlage
die Parteien daruber einig, dass die Ubrigen Klaus
sollen. Die unwirksame Klausel wird dann durch e {
gewoliten Inhalt in rechtlich zuldssiger Weise entspric

§17 Individuelle Vereinbarungen

§18 Anlagen als Vertragsbestandteil
1. BetriebskostenVO (Anlage 1)

2. Hausordnung (Anlage 2)

3. Ubergabeprotokolle (Anlage 3 und 3A)

Mart s 20CLP. . _den j/O 2023

COC OBVAR.. W SngT ...
-Vermieter-

......................

-Mieter-

Gutachten: Verkehrswert Liegenschaft EZ 313, Grundbuch 24253 Martinsberg;
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