
 

  

 Oberfucha, am 30.04.2026 
  

 Bezirksgericht Krems an der Donau 
 GZ 9 E 19/25 k 
 

Gutach ten  
 

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft 
 

Wohnungseigentum an Wohnung Top 1.6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 17   176/4532 Anteile 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 18   8/4532 Anteile 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6.1 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 19   8/4532 Anteile 
 

 
wegen: Exekutionssache   
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1. Anlass und Auftrag 
 

 
Gericht : Bezirksgericht Krems an der Donau 
    Abteilung 9 
    Josef Wichner-Straße 2 
    3500 Krems an der Donau 
 
Aktenzeichen :  9 E 19/25 k 
 
 
Betreibende Partei: Eigent. EZ 936 KG 12233 Zöbing v.d. GEDESAG 

Bahnzeile 1, 3500 Krems a.d. Donau 
 

 Vertreten durch: Mag. Franz Müller, Rechtsanwalt 
Roseggerstraße 16/2, 3500 Krems an der Donau 
 

Verpflichtete Partei: Karin Groll, geb. 05.11.1969 
Fahnbachweg 8/6, 3561 Zöbing, Kamp 
 
 

Wegen: EUR 4.705,76 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. 
Fahrnis- u. Forderungsex.) 

 
 Auftrag : Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Krems an der Donau 

GZ 9 E 19/25  k– ON 7 vom 09.02.2026 wurde der Autor in 
gegenständlicher Rechtssache zum Sachverständigen 
bestellt und beauftragt, Befund und Schätzgutachten über die 
Liegenschaften  
 

Wohnungseigentum an Wohnung Top 1.6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 17   176/4532 Anteile 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 18   8/4532 Anteile 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6.1 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

GB 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 19   8/4532 Anteile 
 
zu erstellen.  

 
 Qualitäts- und 
 Bewertungsstichtag:  23.03.2026, Tag der Befundaufnahme 
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2. Grundlagen und Befundaufnahme 
 

 
 - Übergebene Grundlagen: 
 

+ Beschluss zur Anordnung der Schätzung des Bezirksgerichtes Krems an der Donau 

GZ 9 E 19/25 k – ON 7 vom 09.02.2026 

+ Grundbuchsauszug, Abfragedatum: 03.02.2026 

+ Information zum Einheitswert vom Februar 2026 

+ Mappenkopie des BEV, Stand 23.12.2025 
 

 

 
 - Erhobene Grundlagen: 

 

+ Digitales Orthofoto der betroffenen Liegenschaft 

+ Kopie des aktuell gültigen Flächenwidmungs- und Bebauungsplans der Stadtgemeinde 

Langenlois 

+ Auskünfte des Stadtgemeinde Langenlois und der Hausverwaltung GEDESAG 

betreffend Bauakt, Bau- und Benützungsbewilligungen, offene Vorschreibungen und 

Anliegerleistungen 

+ Wohnungs- und Wohnungseigentumsvertrag TZ 4732/2006 vom 23.12.2005 

+ Nutzwertgutachten TZ 4732/2006 vom 23.07.2004 

+ Abfrage aus dem Verdachtsflächenkataster des Umweltbundesamtes 

+ Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum 

(Quelle: http://www.immonetzt.at/login.aspx)  
 

 
- Liternaturnachweis: 

 

+ BAUER, F. (2015): Rechte und Lasten, Liegenschaftsbewertungsakademie, Graz 

+ BAUER, F. (2012): Servitute und Reallasten in der Bewertung, Brandlhof 

+ BGBl. 1992/150 idgF (1992): Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF 

+ BIENERT/FUNK (2022): Immobilienbewertung Österreich, Wien 

+ BIENERT/WAGNER (2018): Bewertung von Spezialimmobilien, Hamburg 

+ BOBKA (2014): Spezialimmobilien von A - Z, 2. neu bearbeitete Auflage 2014 

+ BMNT (2021): Pauschalkostensätze, Baukosten im landwirtschaftlichen Bauwesen, 14. 

Beilage zur Sonderrichtlinie 

+ DIRNBACHER, Dr. W. (2013): Mietrechtsgesetz 2013 idF des ZahlungsverzugesG 

2013, Wien 

+ FISCHER/BIEDERBECK (2019): Bewertung im ländlichen Raum, Köln 
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+ GMUHOLD/SCHMIED (2022): Kompendium Wohnungseigentum Österreich, Das 

WEG idF der Novelle 2022, GrazHAUSWURZ/PRADER (2014): 

Liegenschaftsbewertungsgutachten; Verkehrswertermittlung von Immobilien anhand 

des Ertragswertverfahrens, LexisNexis Verlag Wien 

+ KERSCHNER/KLEIBER/ERTL (2021) Merkantiler Minderwert von Liegenschaften, 

Wien/Berlin/Linz 

+ KLEIBER (2020) Verkehrswertermittlung von Grundstücken, 9. Auflage, Köln 

+ KOTHBAUER (2021): Mietrecht Österreich, Praxishandbuch, Wien 

+ KOTHBAUER/REITHOFER (2013): Liegenschaftsbewertungsgesetz 

+ KOTHBAUER/SAMMER/BERGER/HOLZAPFEL (2017): DIRNBACHER 

Praxiskommentar WEG 2017, Das Wohnungseigentumsgesetz idF der WRN 2015 

+ KRANEWITTER, H. (2017): Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 

+ KRÖLL/HAUSMANN (2011) Rechte und Belastungen bei Verkehrswertermittlungen 

von Grundstücken, 4. überarbeitete und erweiterte Auflage, Köln 

+ Hauptverband der allg. beeid.u.gerichtl. zert. Sachverständigen Österreichs, 

Landesverband Steiermark und Kärnten (2020): Der Nutzungsdauerkatalog, Graz 

+ ORLAINSKY/STEPPAN (2018): Vorschläge für Richtwerte von Baukosten, 

Bewertungstabellen samt Erläuterung, Entwurf Fassung 2018 

+ Österreichisches Normeninstitut (2002) ÖNORM B1800, Ermittlung von Flächen und 

Rauminhalten von Bauwerken 

+ Österreichisches Normeninstitut (2008): ÖNORM B1802-2, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 2: Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren), Wien 

+ Österreichisches Normeninstitut (2014): ÖNORM B1802-3, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 3: Residualwertverfahren, Wien 

+ Österreichisches Normeninstitut (2022): ÖNORM B1802-1, Liegenschaftsbewertung; 

Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs- Sach- und Ertragswertverfahren, Wien 

+ PALLITSCH/PALLITSCH/KLEEWEIN (2019): NÖ Baurecht, 11. Auflage, Wien                           

+ PINETZ/SCHAFFER/KRIST/UITZ (2021): Baurechtsgesetz, Wien 

+ REITHOFER/STOCKER (2016): Residualwertverfahren, Wien 

+ RICS Bewertung - Global Standards 2022 einschließlich Internationalen 

Bewertungsstandards des IVSC, "Red Book", Nov 2021, London 

+ SEISER F. (2020): Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, 

gebäudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage, Feldkirchen bei Graz 

+ SEISER/KAINZ (2011): Der Wert von Immobilien, 1. Auflage, Graz 

+ SOMMER/KRÖLL (2016): Lehrbuch zur Immobilienbewertung, 5. Auflage, Köln 

+ STABENTHEINER, J. (2005): Das Liegenschaftsbewertungsgesetz, Wien 

+ TEGoVA (2016): Europäische Bewertungsstandards, "Blue Book", 8. Auflage, Bonn 

+ UNGLAUBE (2021): Baumängel und Bauschäden in der Wertermittlung, Köln 
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 - Befundaufnahme: 

 

Datum: 23.03.2026 
 

Anwesende Personen: Karin GROLL, verpflichtete Partei 

Der fertigende Sachverständige 
 
 

Besichtigung der Liegenschaft, Erhebung aller wertrelevanten Merkmale und 

Anfertigung einer Fotodokumentation 

 

Beginn der Befundaufnahme: 14:00 Uhr 

Ende der Befundaufnahme: 09:30 Uhr 

 
 
 

 
- Annahmen: 

 
 

~ Wohn - Nutzflächen 
Für vorliegende Bewertung wurden die Wohn - Nutzflächen aus dem 
Nutzwertgutachten TZ 4732/2006 vom 23.07.2004 übernommen. Eine Vermessung 
des Objektes war nicht Gegenstand des Auftrages. Für die Richtigkeit der 
Flächenmaße kann daher vom Autor keine Haftung übernommen werden. Sollten die 
unterstellten Flächenangaben nicht zutreffen, so würde sich der in vorliegendem 
Gutachten ausgewiesene Verkehrswert allenfalls verändern. 
 
 

~ Bestandrechte 
Anlässlich der Befundaufnahme hat die Verpflichtete, Frau Karin GROLL, angegeben, 
dass ihre Tochter prekaristisch fallweise in gegenständlicher Wohnung wohnen würde. 
Vorliegender Bewertung wurde demnach unterstellt, dass es sich dabei nicht um ein 
Bestandverhältnis handle. Sollte diese Annahme nicht zutreffen, würde sich der im 
vorliegenden Gutachten ausgewiesene Verkehrswert entsprechend ändern. 
 
 

~ Anschlüsse, Hauszu- und Ableitungen 
Vorliegender Bewertung wurde unterstellt, dass sich sämtliche Hauszu- und 
Ableitungen in einem guten und funktionstüchtigen Zustand befinden würden. Sollte 
dies nicht zutreffen, so würde sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene 
Verkehrswert allenfalls entsprechend verändern 
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~ Sicherungskasten 

Bei der Befundaufnahme wurde festgestellt, dass der Sicherungskasten 
gegenständlichen Objektes vermutlich sachgerecht ausgeführt ist. Dies wurde 
vorliegender Bewertung unterstellt. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Sicherungskasten  

 
 
 

~ Bodenkontamination 
Es war nicht Auftrag vorliegenden Gutachtens, die gegenständlichen Liegenschaften 
auf allfällig vorhandene Bodenkontaminationen zu untersuchen und deren möglichen 
Einfluss auf den Verkehrswert zu ermitteln. 
 

 
~ Umsatzsteuer und Verkehrswert 

Der Verkehrswert wird im Hinblick darauf ermittelt, dass ein Veräußerungsvorgang 
ohne Fakturierung von Umsatzsteuer unterstellt wird. 
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- Weitere Angaben: 

 
 

~ Energieausweis 
Ein Energieausweis über die Gesamtenergieeffizienz des Gebäudes wurde seitens der 
Hausverwaltung der GEDESAG vorgelegt. Dieser Energieausweis wurde vom 
technischen Büro – Ing. Reinhard HELBICH am 22.03.2021 ausgestellt. Demnach 
weist das Wohnhaus einen Referenz-Heizwärmebedarf von 53,90 kWh/m²a (Klasse C) 
und einen Gesamtenergieeffizienz-Faktor von 1,03 (Klasse C) auf. Eine Kopie des 
Energieausweises befindet sich unter Punkt 5. Anhang. 
 
 

~ Bauliche Untersuchungen 
Es wurde eine ausschließlich optische Überprüfung des Bau- und Erhaltungszustandes 
durchgeführt; weitergehende Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages. 
 
 

~ Weitergabe des Gutachtens, Urheberrecht 
Gegenständliches Gutachten darf ausschließlich für den im Punkt 1. genannten Zweck 
verwendet werden, eine anderwärtige Verwendung bedarf der ausdrücklichen 
schriftlichen Zustimmung des Autors. Weiters ist das Gutachten urheberrechtlich 
geschützt. Eine auszugsweise bzw. gesamte Veröffentlichung oder Vervielfältigung 
vorliegenden Gutachtens bedarf der ausdrücklichen, schriftlichen Zustimmung des 
Autors. 
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3. Befund 
 
 
3.1 Grundbuch 
 
 
 + Grundbuchsauszug 

 
Auf eine Erfassung des Grundbuchsauszuges hinsichtlich der KG 12233 Zöbing EZ 936 
an dieser Stelle wird aus Gründen der besseren Übersicht verzichtet. Dieser befindet sich 
unter Punkt 5. Anhang angeschlossen. 
 

- Anmerkung: 

Der Bewertung wurden die grundbücherlichen Flächenangaben ungeprüft zugrunde 
gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung 
würde allenfalls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern. 
 
 

 + Rechte und Lasten: 
 
Dingliche Rechte: grundbücherlich sichergestellt 
 

~ KG 12233 Zöbing EZ 936  (eingeschränkt auf B -Blatt lf dNr. 17, 18, 19) 
 Keine  
   
Mit den ideellen Miteigentumsanteilen an der Liegenschaft KG 12233 Zöbing EZ 936 
B-LNr. 17, 18 und 19 ist das dingliche Recht verbunden, die Wohnung Top 6.1 samt 
dem Kellerabteil Nr. 1.6 und den PKW-Stellplätzen W6 und W6.1 in 3561 Zöbing, 
Fahnbachweg 6 ausschließlich zu nutzen und alleine darüber zu verfügen 
(Wohnungseigentum).  
 

Eine Kopie des Wohnungseigentumsvertrag TZ 4732/2006 vom 23.12.2005 sowie 

des Nutzwertgutachtens TZ 4732/2006 vom 23.07.2004 befinden sich im Anhang. 

 
Verwalter der Liegenschaft: GEDESAG Gemeinnützige Donau-Ennstaler Siedlungs-
Aktiengesellschaft, Bahnzeile 1, 3500 Krems an der Donau, FN31971t 

 
 

  

Maier
Rechteck

Maier
Schreibmaschinentext
8

Maier
Schreibmaschinentext

Maier
Schreibmaschinentext

Maier
Schreibmaschinentext
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Dingliche Lasten:   grundbücherlich sichergestellt   
 

~ KG 12233 Zöbing EZ 936 (eingeschränkt auf B -Blatt lf dNr. 17, 18, 19) 
 C-LNr.2: auf Anteil B-LNR 15 bis 22 44 bis 52 59 60 61 68 bis 85 

a 1309/2003 9155/2003 8368/2011 5734/2014 409/2015 
3105/2017 
Schuldschein und Pfandurkunde 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 73.750,19 
8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 14.750,00 für 
Bausparkasse der österreichischen Sparkassen 
Aktiengesellschaft 
b gelöscht 

 C-LNr.3: auf Anteil B-LNR 2 3 15 bis 22 44 bis 52 59 60 61 68 bis 85 
a 1310/2003 9155/2003 8368/2011 5734/2014 3105/2017 
Schuldschein und Pfandurkunde 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 1.487.100,81 
8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 297.420,00 für 
Bausparkasse der österreichischen Sparkassen 
Aktiengesellschaft 
c 7187/2005 VORRANG von LNR 4 vor 3, 
jedoch nur hins Teilbetrag EUR 65.999,08 s.A. 
d gelöscht 

 C-LNr.4: auf Anteil B-LNR 2 3 15 bis 22 29 bis 34 44 bis 52 59 bis 85 
a 1311/2003 Schuldschein 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 953.800, — 
1 % Z, 9 % VZ, NGS EUR 95.380, — für Land Niederösterreich 
b 7187/2005 VORRANG von LNR 4 vor 3, 
jedoch nur hins Teilbetrag EUR 65.999,08 s.A. 

 C-LNr.5: auf Anteil B-LNR 2 bis 5 15 bis 22 29 bis 34 44 bis 52 59 bis 
85 
a 1311/2003 
VERÄUSSERUNGSVERBOT gern § 32/1 NÖ WFG für 
Land Niederösterreich 

 C-LNr.6: a 4732/2006 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 
gern § 32 WEG 2002 

 C-LNr.18: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 501/2024 Klage gern § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 80/24 s) 

 C-LNr.19: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 2981/2025 Klage gern § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 347/25 g) 

 C-LNr.20: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 4198/2025 Exekutonsbewilligung 
PFANDRECHT vollstr EUR 3.140,76 
Zinsstaffel gern Pkt 07 Exekutonsbewilligung, 
Kosten EUR 699,63 samt 4 % Z ab 2025-05-14, 
Antragskosten EUR 428,98 für 
Eigentümergemeinschaft EZ 936 KG 12233 Zöbing 
6 E 530/25 к 
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 C-LNr.21: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 5008/2025 Klage gern § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 575/25 m) 

 C-LNr.22: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 7111/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 
Hereinbringung von vollstr EUR 4.705,76 
Seite 2 von 3 
samt je 4 % Z aus EUR 785,19 ab 05.02.2025, aus EUR 785,19 
ab 05.03.2025, aus EUR 785,19 ab 05.04.2025, aus EUR 785,19 
ab 05.05.2025, aus EUR 785,19 ab 05.06.2025, aus EUR 70,09 
ab 01.07.2025, aus EUR 785,19 vom 05.07.2025 bis 
15.08.2025, aus EUR 785,19 vom 05.08.2025 bis 15.08.2025, 
aus EUR 354,86 ab 16.08.2025, aus EUR 354,86 ab 16.08.2025, 
Kosten EUR 699,63 samt 4 % Z ab 14.5.2025, EUR 699,63 samt 
4 % Z ab 18.8.2025, EUR 428,98, 
Antragskosten EUR 505,44 für 
Eigentümergemeinschaft EZ 936 KG 12233 Zöbing 
9 E 19/25 к 

 C-LNr.23: auf Anteil B-LNR 17 18 19 
a 7910/2025 Klage gern § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 964/25 t) 

 
 
 

Rechte/Lasten: außerbücherlich 
 

~ Offene Vorschreibungen/Anliegerleistungen der Stadtgemeinde 
Langenlois  

 Entsprechend der Auskunft eines Mitarbeiters Stadtgemeinde Langenlois vom 
26.02.2026 sind diesem zum 26.02.2026 keine offenen Abgaben seitens der 
Hausverwaltung bekannt. 

  
~ Offene Vorschreibungen der Hausverwaltun g GEDESAG  
 Entsprechend der schriftlichen Auskunft vom 30.04.2026 des 

Rechtskonsulenten der Eigentümergemeinschaft, Herrn RA Mag. Franz 
MÜLLER hat per 07.04.2026 eine offene Forderung der 
Eigentümergemeinschaft gegenüber der Verpflichteten in der Höhe von gesamt 
€ 14.658,46 bestanden. 

  
~ Außerbücherliche Darlehen  
 Lt. Auskunft der Hausverwaltung GEDESAG (E-Mail vom 27.04.2026) besteht 

kein außerbücherliches Darlehen der Eigentümergemeinschaft.  
  
  
Weitere Rechte/Lasten sind dem Autor nicht bekannt bzw. wurden diesem nicht 
bekannt gegeben. 
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3.2 Wohnhausanlage – Fahnbachweg 8, 3561 Zöbing 

 

3.2.1 Grundstück 

 
+ Allgemeine Beschreibung 

 
Das Grundstück ist annähernd rechteckig geformt. Die Straßenfrontlänge im Norden, hin 
zum Fahnbachweg beträgt ca. 85 m. 
 

KG 12233 Zöbing    
EZ GstNr.  Nutzung  Fläche in m²  
936 446/3 Bfl. (Geb.), Gärten 3.820 

Gesamtfläche  3.820 
 
GB-Auszug siehe unter Punkt 5. Anhang 
 
 
 

+ Lage 
 

Bundesland: Niederösterreich 
Region: Waldviertel 
Bezirk: Krems-Land 
Gemeinde: Langenlois  
Katastralgemeinde: Zöbing 

Lage der Wohnhausanlage auf Basis der ÖK 1:15000 
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+ Kleinräumige Lage: 
 

- Lage zu Straßen und Kreuzungen 
Gegenständliche Liegenschaft liegt im südlich des Ortszentrum von Zöbing am 
Fahnbachweg.  

Lage der Liegenschaft auf Basis des digitalen Orthofotos  
 

 

Lage auf Basis der Openstreetmap (Quelle: www.openstreetmap.at)  
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- Infrastruktur 
Entfernungen (1 Mikroraster = 1.000 m)  

Übersicht Infrastruktur (Quelle: www.immomapping.com) 
 
 
Ruhig / laut: 
Südlich des Ortszentrums von Zöbing an einer ruhigen Wohnstraße gelegen; geringe 
Lärmbelastung.  
 

 
Auszug der Lärmkarte Österreich, Straße 2022 – Landesstraßen – 24 h, im Bereich 
Fahnbachweg 8, 3561 Zöbing 
(Quelle: https://maps.laerminfo.at/#/)    
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Legende: 

 
 
 
 

Parkplatzsituation: 
Parkplätze sind auf der Liegenschaft und in unmittelbarer Umgebung des Objektes an 
öffentlichen Verkehrsflächen in ausreichendem Ausmaß verfügbar. 
 
Verkehrsanbindung: 
Das überregionale Straßenverkehrsnetz ist über längere Anfahrtswege erreichbar. 
Eine Bushalte befindet sich nördlich der Liegenschaft in Hauptstraße (500 m entfernt, 
ca. 7 min). 
 
Grüne Umgebung, Parkanlagen, Spielplätze: 
In der weiteren Umgebung befinden sich Parkanlagen und Grünflächen.  
 

  



   

GZ 2067/26 Seite 16 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 
Verbauung der Umgebung: 
Es befinden sich weitere Wohnhausanlagen sowie Einfamilienhäuser und Hofstellen 
in der Umgebung. 
 
 

 
+ Demographische Daten: 

 
Folgende Tabelle beinhaltet die demografischen Daten des gegenständlichen 
Zählsprengels (*Mikrorasterzelle = 1.000 m), als Vergleich werden die Daten des 
gesamten Bezirks Krems-Land abgebildet (Quelle: http://www.immomapping.com):  

 

Demogra phische Daten  Zöbing  Krems (Land)  

Anzahl Einwohner mit Hauptwohnsitz 531 56.625 

Anzahl der Staatsangehörigkeit in Österreich 93,22 % 93,48 % 

Anzahl der Staatsangehörigkeit in der EU 98,49 % 97,42 % 

Anzahl der Staatsangehörigkeit nicht in der EU 1,51 % 2,58 % 

Kaufkraftindex im Österreichvergleich (Österreich = 100) --- 96,00 

 
 
 

+ Flächenwidmungsplan: 

Aktuell gültiger Flächenwidmungsplan der Stadtgemeinde Langenlois 
 
 
 Widmung:  Bauland-Wohngebiet (BW), 
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+ Bebauungsplan: 
Entsprechend der schriftlichen Auskunft einer Mitarbeiterin der Stadtgemeinde 
Langenlois (E-Mail vom 26.02.2026) ist kein Bebauungsplan verordnet.  

 
 
 

+ Hochwasser, Gefahrenzonen WLV, Schutzgebiete: 

o Hochwasser:  keine 

 

o Gefahrenzone WLV: Keine 

 

o Schutzgebiete:  
 

KG EZ Gst 
Naturschutz  

Natura 2000 FFH 
Außengrenze  

Natura 2000 
Vogelschutzgebiete  

Landschafts-
schutzgebiet  

12233 Zöbing 936 446/3 Keine  Gesamt LSG Kamptal  

 
Auszug aus dem NÖ Atlas, Naturraum, Naturschutz, Natura 2000 Vogelschutzgebiete 
(Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Naturraum/Naturschutz)   
 

 
Auszug aus dem NÖ Atlas, Naturraum, Naturschutz, Landschaftsschutzgebiet 
(Quelle: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map/Naturraum/Naturschutz)   
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Legende: 

 
 

 
 

+ Anschlüsse: 

o Stromanschluss 

o Wasserversorgung, angeschlossen an das öffentliche Wasserversorgungsnetz 

o Abwasserentsorgung, angeschlossen das öffentliche Kanalsystem 
 
 
 

+ Kontaminierung: 
 

Die bei einer Immobilienbewertung übliche Befundung hat keine Hinweise darauf 
ergeben, dass die Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer 
wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie natürlich oder chemischen Ursprungs, 
betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die Immobilie oder ein benachbartes 
Grundstück von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstück oder die 
Gebäude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung führen 
könnte, könnte dies den ausgewiesenen Wert verringern.  
 
Gegenständliche Liegenschaften sind nicht im Altlastenatlas des Umweltbundesamtes als 
veröffentlichungspflichtige Fläche gemäß § 18 Abs. 4 Altlastensanierungs-
gesetz (ALSAG) ausgewiesen.  
 
Auf der Webseite www.altlasten.gv.at sind gemäß § 18 Abs. 4 Altlastensanierungs-
gesetz (ALSAG) zu veröffentlichen: 
 

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschätzung gemäß 
§ 14 Abs. 1 ALSAG eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu 
erwarten ist, 

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer weiterführenden Beurteilung gemäß 
§ 14 Abs. 3 ALSAG unterzogen wurden, sowie 

- als Altlasten ausgewiesene Flächen. 
 

Keine der gegenständlichen Liegenschaften ist im Altlastenatlas eingetragen. 
 
Aus Gründen der Übersichtlichkeit wird das Ergebnis der Abfrage von der Webseite 
www.altlasten.gv.at des Umweltbundesamtes betreffend gegenständliche Grundstücke 
dieser Stellungnahme unter Punkt 5. Anhang angeschlossen. 
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Es wird darauf hingewiesen, dass auf der Webseite www.altlasten.gv.at nur ein geringer 
Anteil der in Österreich registrierten Altablagerungen und Altstandorte eingetragen sind. 
Aus dem Umstand, dass gegenständliche Liegenschaft nicht im Altlastenatlas 
eingetragen ist, kann demnach nicht geschlossen werden, dass keine Kontaminationen 
vorliegen. 

 
 

+ Freiflächen: 
Freiflächen tlw. befestigt und tlw. gärtnerisch genutzt bzw. begrünt 
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3.2.2 Beschreibung der Wohnhausanlage 

 
 

+ Allgemeines:
  

Gebäudekomplex bestehend aus einem 
Kellergeschoß, einem Erdgeschoß und einem 
Obergeschoß 

+ Baubewilligungen:  

- Errichtung: GZ 1310-0/58/12-2001 vom 22.06.2001 

+ Benützungsbewilligung, Fertigstellungsmeldung:  

- Errichtung: GZ 1310-0/58/12-2001 vom 01.12.2003 

+ offene Bauaufträge: Entsprechend der schriftlichen Auskunft seitens der 
der Stadtgemeinde Langenlois sind keine offenen 
Bauaufträge vorhanden.  

+ Konstruktionen: Massivbauweise 

+ Dach: Kaltdach, dachseits Wärmedämmung aufgebracht, 
Walmdach, eingedeckt mit vermutlich 
Betondachsteinen 

+ Fassaden: Vollwärmeschutz auf dem Gebäude außenseits 

aufgebracht, einfach verputzt 

+ Stiegenanlage:   

- Stiege in den Dachraum: Klappbare Dachbodenstiege 

- Stiegenanlage: Zweiarmige Stahlbetonstiege mit Terrazzostufen bzw. 

Terrazzofliesen und Zwischenpodest, Wände und 

Decke verputzt und gemalt; metallenes Geländer und 

metallener Handlauf 

+ Liftanlage: Keine 

+ Fenster/Balkontüren: Balkontüre: zweiflügelige Metalltüre mit 
Isolierglasverglasung und Kunststoffbeschichtung und 
innenliegenden Jalousien 

Fenster überwiegend ein- und zweiflügelige dreh-
kippbare Holzfenster mit Isolierverglasung, dreh-
kippbar und innenliegenden Jalousien 

Kellerfenster: Überwiegend einflügelige dreh-kippbare 
Kunststofffenster mit Isolierverglasung 

+ Türen:  

- Eingang Wohnhausanlage Zweiflügelige Holztüre gestrichen 

 - Eingangstüre in die Whg: Spanplattentüre mit Stahlzarge 

 - Innentüren Whg: Überwiegend Spanplattentüren mit Kunststoff 
beschichtet, tlw. eingearbeitete Glasfelder und 
Stahlzargen 

- Kellertüren: Metallene Brandschutztüren mit Stahlzargen 
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+ Heizung: Pellets - Zentralheizungsanlage   

+ Warmwasser: Mit Pellets - Zentralheizungsanlage   

+ Bau- und Erhaltungs-
  
 zustand des Hauses: 

Das Haus befindet sich weitgehend in einem guten 
Erhaltungszustand, es sind lediglich geringe 
Instandhaltungsarbeiten erforderlich.  

 

 

 

Kellergeschoß: 

 
o Böden: tlw. Steingutfliesen, tlw. Betonboden 

o Wände: Stahlbetonwände gestrichen 

o Decken: Untersicht Fertigteildecke gestrichen 

o Abtrennung: mit Metallkonstruktion bzw. mit Metallgitter (Kunststoff 

ummantelt) getrennt 

 

Die Versorgungsleitungen sind auf Putz verlegt. 

 

 

Bei den Allgemeinräumen im Kellergeschoß  handelt es sich, um einen 

Wäschetrockenraum und Fahrrandabstellraum mit Betonboden bzw. Steingutfliesen, die 

Stahlbetonwände sind tlw. gestrichen und die Untersicht der Fertigteildecken sind 

sichtbar.  

 
 

+ Bauliche Außenanlagen: 
 

o Müllplatz: überdacht, Mauern tlw. mit Stahlbeton und tlw. 

darauf in Holzkonstruktion ein Pultdach aufgesetzt, 

eingedeckt mit Tondachsteinen 

o Einfriedung: Streifenfundament und einfacher Holzzaun auf 

Holzstehern  

o Gehwege: Überwiegend asphaltiert 

o Zugang zum Wohnhaus: Tlw. überdacht 

 
 

+ Sonstige Außenanlagen: 
 

o Grünflächen: Gärtnerisch ausgestaltet 
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3.2.3 Eigentumswohnung Top 1.6  

 
3.2.3.1 Allgemeine Beschreibung 
 

+ Lage im Haus 
 
Gegenständliche Eigentumswohnung befindet sich im ersten Obergeschoß und ist 
überwiegend nach Süden und Westen orientiert. 

 
+ Grundriss 

Grundriss Eigentumswohnung Top 21.6 im ersten Obergeschoß (rot umrandet) 
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+ Wohnungsbeschreibung: 
 
Die Wohnung besteht aus einem Wohnzimmer, einem Balkon, einer Küche, einem 
Vorraum, einem Schlafzimmer, einem Badezimmer, einem Kinderzimmer, einem WC und 
einem Abstellraum. 
 

o Böden: Teppichboden, Rohbetonboden, Kunststoffboden, Fliesenboden 

o Wände: verputzt und gemalt, tlw. verfliest und tlw. verputzt und gemalt 

o Decken: verputzt und gemalt 

 
Der Balkon ist über eine Balkontür vom Wohnzimmer aus begehbar. Er verfügt über eine 
Überdachung aus Holz mit Blechbahnen. Das Balkongeländer ist aus Holz. 
 
Im Badezimmer sind eine Badewanne und ein Waschtisch vorhanden. Auch der 
Warmwasserboiler ist im Badezimmer situiert. 
 
 

+ Schäden, Bau- und Erhaltungszustand der Wohnung 
 
Die Wohnung ist teilweise abgewohnt und sanierungsbedürftig. An den Außenecken 
einiger Räume wie Küche, Badezimmer, Schlafzimmer und Kinderzimmer sind 
Schimmelspuren vorhanden. Diese sind vermutlich überwiegend auf Nutzungsfehler 
zurückzuführen. Weiters sind teilweise Risse im Putz sowie an den Fliesen in der Küche 
sichtbar. Im WC ist zudem die Lüftung defekt, die Tür zum Abstellraum ist außenseits 
beschädigt. 
 
 

3.2.3.2 Nutzflächen, Kenngrößen 
 
Im Nutzwertgutachten betreffend die Wohnhausanlage 3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 ist 
eine Nutzfläche ohne Balkon von 75,94 m² ausgewiesen. Die Nutzfläche für das 
Kellerabteil beträgt mit 18,20 m². Die Fläche für den Balkon ist mit 10,12 m² lt. 
Bestandsplan (PlanNr. 443/31 vom 20.10.2002) ausgewiesen: 

 

 

 
  

ET-Wohnung   3561 Zöbing, Fahnbachweg 8/6 Nutzfläche m² *)

Vorraum, Küche, 3 Zimmer, Bad, WC, Abstellraum 75,94
Balkon 10,12
Kellerabteil 18,20

Wohn - Nutzfläche 75,94
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3.2.4 PKW-Stellplätze W6 und W6.1 

 

Auf der asphaltierten Freifläche im Osten der Wohnhausanlge befinden sich die 

nummerierten PKW – Stellplätze W6 und W6.1. 

 

 
 

3.2.5 Rechtlicher Bestand 
 
 

+ Allgemeines 
 
Mit bewertungsgegenständlichem Miteigentumsanteil ist im Sinne der WEG das 
ausschließliche Nutzungsrecht an der Eigentumswohnung Top 1.6 mit zugehörigem 
Kellerabteil sowie am WE-Objekt W6 und W6.1 (PKW-Stellplätze) verbunden.  
 
 

+ Bestandverhältnisse 
 
Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme war gegenständliche Wohnung von der Tochter der 
verpflichteten Partei, Frau Natalie GROLL, teilweise genutzt. Bestandrechte wurden keine 
bekannt gegeben. 
 
 
 

3.2.6 Wirtschaftliche Verhältnisse 

 
 

+ Hausverwaltung, Hausbesorger 
 
Hausverwaltung: 
GEDESAG Gemeinnützige Donau-Ennstaler Siedlungs-Aktiengesellschaft 
Bahnzeile 1 
3500 Krems an der Donau  
Firmenbuchnummer: FN31971t 
Hausverwaltung/Allgemein: Stefanie SIMLINGER 
 
Hausbesorger: 
Laut schriftlicher Auskunft der Hausverwalterin, Frau SIMLINGER (E-Mail vom 
19.02.2026) gibt es keine/n Hausbetreuer/in und auch keine Hausbesorgerwohnung 
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+ Aktuelle Vorschreibungen 
 
Die laufenden aktuellen Vorschreibungen setzen sich nach Auskunft der Hausverwaltung 
wie folgt zusammen: 
 

Monatliche Vorschreibungen betreffend Wohnung Top 1.6 vom 18.02.2026 
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+ Instandhaltungsrücklage 

 
Von der Hausverwalterin, Frau SIMLINGER (E-Mail vom 19.02.2026) wurde mitgeteilt, 
dass eine Instandhaltungsrücklage betreffend Objekt: ZÖBING I,II, Objekt-Nr. 5820, 
Fahnbachweg 6, 8, 10, 3561 Zöbing per 18.02.2026 in der Höhe von € 30.325,32 besteht.  

 

Auszug betreffend Rücklage per 18.02.2026  
 
 
 

+ Reparaturvorschau 
 
Entsprechend der E-Mail vom 18.02.2026 der Hausverwaltung sind derzeit keine 
größeren Arbeiten/Sanierungen geplant, die über die laufende Instandhaltung 
hinausgehen würden.  
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+ Darlehen der WE-Gemeinschaft 

 
- bücherlich sichergestellt 

~ KG 12233 Zöbing EZ 936 (eingeschränkt auf B -Blatt lfdNr. 17, 18, 19)  
 C-LNr.2: auf Anteil B-LNR 15 bis 22 44 bis 52 59 60 61 68 bis 85 

a 1309/2003 9155/2003 8368/2011 5734/2014 409/2015 
3105/2017 
Schuldschein und Pfandurkunde 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 73.750,19 
8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 14.750,00 für 
Bausparkasse der österreichischen Sparkassen 
Aktiengesellschaft 
b gelöscht 

 C-LNr.3: auf Anteil B-LNR 2 3 15 bis 22 44 bis 52 59 60 61 68 bis 85 
a 1310/2003 9155/2003 8368/2011 5734/2014 3105/2017 
Schuldschein und Pfandurkunde 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 1.487.100,81 
8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 297.420,00 für 
Bausparkasse der österreichischen Sparkassen 
Aktiengesellschaft 
c 7187/2005 VORRANG von LNR 4 vor 3, 
jedoch nur hins Teilbetrag EUR 65.999,08 s.A. 
d gelöscht 

 C-LNr.4: auf Anteil B-LNR 2 3 15 bis 22 29 bis 34 44 bis 52 59 bis 85 
a 1311/2003 Schuldschein 2002-11-06 
PFANDRECHT EUR 953.800, — 
1 % Z, 9 % VZ, NGS EUR 95.380, — für Land Niederösterreich 
b 7187/2005 VORRANG von LNR 4 vor 3, 
jedoch nur hins Teilbetrag EUR 65.999,08 s.A. 

 C-LNr.5: auf Anteil B-LNR 2 bis 5 15 bis 22 29 bis 34 44 bis 52 59 bis 
85 
a 1311/2003 
VERÄUSSERUNGSVERBOT gern § 32/1 NÖ WFG für 
Land Niederösterreich 

 C-LNr.6: a 4732/2006 Vereinbarung über die Aufteilung der Aufwendungen 
gern § 32 WEG 2002 

 
 

- außerbücherliche Darlehen 
Lt. Auskunft der Hausverwaltung, Teamleitung Finanz- und Rechnungswesen 
Wohnungseigentum & Gemeinden (E-Mail vom 27.04.2026) bestehen keine 
außerbücherlichen Darlehen der Eigentümergemeinschaft.  
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+ Offene Vorschreibung 
 
Entsprechend schriftlicher Auskunft vom 30.04.2026 des Rechtskonsulenten der 
Eigentümergemeinschaft, Herrn RA Mag. Franz MÜLLER hat zum 07.04.2026 eine offene 
Forderung der Eigentümergemeinschaft gegenüber der Verpflichteten in der Höhe von 
gesamt € 14.658,46 bestanden.  

E-Mail des Rechtskonsulenten der Eigentümergemeinschaft, Herrn RA Mag. Franz 
MÜLLER vom 30.04.2026 
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3.2.7 Zubehör 

 
Einbauküche bestehend aus mehreren Unterschränken und Hängekästchen; Spanplatten 

mit Kunststoff beschichtet, mit Kunststoff beschichtete Arbeitsplatte; gesamt ca. 20 Jahre alt, 

tlw. Gebrauchsspuren. 

Einbauherd mit vierflammigem Ceranfeld samt Backrohr, Dunstabzug, einfache 

Geschirrspülmaschine, Kühlschrank. 
 

 

3.2.8 Fotodokumentation 
 
+ Wohnhausanlage 
 

Außenansicht en  

  
Nordfassade Nord- und Ostfassade 
  

 

 

Südfassade  
 

Stiegenhaus   

 

 

Stiegenhaus  
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Kellergeschoß  

 

 

Abgetrennte Kellerabteile  
 
 

  
Allgemeinräume   

 

 

Vorraum Wäschetrockenraum 
  

 

 

Fahrradraum im KG  
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Außenanlage   

 

 

Müllplatz  
 

 
 
 
+ Eigentumswohnung Top 1.6 
 

 

 
Wohnzimmer  Balkon 
  

 

 
Küche Vorraum  
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Schlafzimmer Badezimmer 
  

  
Kinderzimmer WC 
  

 

 

Abstellraum  
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+ PKW-Stellplätze W6 und W6.1 
 

 

 

PKW-Stellplätze W6 und W6.1   
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3.3 Vergleichspreise 
 

Erhebung von Vergleichspreisen in der digitalen Sammlung des ZT-Datenforum (Quelle: http://www.immonetzt.at/login.aspx)  

 

 

 
 
 
 

Id BG TZ Jahr Datum KG-Nr. KG EZ KG-Nr. - GstNr. Adresse
WNFl. 

in m² *)
€ / m² 
WNFl

€ gesamt Verkäufer Käufer Anmerkung

1 Krems an 
der Donau

6846 2019 01.10.2019 12212 Haindorf 1464 12212 - 416/2 Kampweg 3 W Top 6 Stiege 
6 3550 Langenlois

72,68 2.022,56 147.000 Zmeck Sojer Anteile: 144/7882; Keller (9.3 m2); Balkon (14.64 m2); PKW; 
Parifizierungsjahr: 2008;

2 Krems an 
der Donau

3469 2020 29.05.2020 12212 Haindorf 1066 12212 - .22 Haindorfer Straße 78 W 8 
3550 Langenlois

38,82 1.803,19 70.000 Ramoser Völker Anteile: 76/5838; Keller ; PKW; Preis inkl. Inventar;; Parifizierungsjahr: 
1997;

3 Krems an 
der Donau

922 2025 27.01.2025 12212 Haindorf 1066 12212 - .22 Haindorfer Straße 76 W 8, 
Stiege 2, DG 3550 
Langenlois

38,82 2.189,59 85.000 Völker Pruckner Anteile: 38/2919; Keller ; PKW (11.18 m2); Parifizierungsjahr: 1997; 
PKW AP TG

4 Krems an 
der Donau

4212 2022 20.06.2022 12212 Haindorf 1066 12212 - .22 Haindorfer Straße 78 W 2, 2. 
OG 3550 Langenlois

100,00 2.100,00 210.000 Haindl Scheuch | 
Scheuch

Anteile: 166/5838; NFL ist Circaangabe, KP inkl. 
Darlahensübernahme: € 210.000,00, Prifizierungsjahr 1997

5 Krems an 
der Donau

5128 2023 25.08.2023 12212 Haindorf 1066 12212 - .22 Haindorfer Straße 76 Top 9 
3550 Langenlois

71,70 1.854,95 133.000 Reindl Telliez Anteile: 132/5838; Keller ; PKW; PKW AP GARAGE, Prifizierungsjahr 
1997

6 Krems an 
der Donau

4078 2024 29.05.2024 12212 Haindorf 1490 12212 - .112 Johann Kargl-Straße 21 Top 
18, 2.OG, St. 2 C Langenlois

84,87 1.991,28 169.000 Haas Hoch Anteile: 76/1296; Keller (5.92 m2); PKW (12 m2); Parifizierungsjahr: 
2001; KP inkl. Schuldübernahme: € 220.000,00

7 Krems an 
der Donau

1594 2024 20.12.2023 12215 Langen-
lois

7584 12215 - 5370 Taglerstraße 19 W Top 4, 1. 
OG 3550 Langenlois

81,89 2.686,53 220.000 Schrammel | 
Kurzmann

Hollensteiner Keller (10.42 m2); Balkon (6.47 m2); PKW Apl., KP inkl. Übernahme 
von Darlehen und Pfandrecht € 220.000,00, Parifizierungsjahr: 2017; 

8 Krems an 
der Donau

4935 2022 09.06.2022 12215 Langen-
lois

6455 12215 - 369 Am Anger 8c W Top 4 Stg 2 
3550 Langenlois

73,96 2.691,54 199.069 Nastl Doppler Keller ; Balkon (7.33 m2); PKW AP; Preis inkl. Darlehen; 
Parifizierungsjahr: 2019;

gewidmetes Bauland (BW) - Eigentumswohnungen
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4. Gutachten (Verkehrswertermittlung) 
 
 
4.1 Allgemeines 
 
 + Allgemeine Bewertungsgrundlagen: 
 

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der 
Verkehrswert jener Preis , der bei einer Veräußerung der Sache üblicherweise im 
redlichen Geschäftsverkehr  für sie erzielt werden kann. Dabei sind ideelle 
Wertzumessungen einzelner Personen wie auch andere ungewöhnliche Verhältnisse 
außer Acht zu lassen. 
 
Für die Wertermittlung von unbebauten Liegenschaften  wird üblicherweise das 
Vergleichswertverfahren herangezogen. Dies deshalb, weil das 
Vergleichswertverfahren nach Harmonisieren der Vergleichswerte in der Regel direkt zum 
Verkehrswert führt und deshalb Marktanpassungen entfallen können.  
 
Der Verkehrswert von bebauten Liegenschaften wird in der Regel nach dem 
Sachwertverfahren oder nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet. Das 
Vergleichswertverfahren scheidet für die Bewertung von bebauten Liegenschaften in der 
Regel aus, da bei den unterschiedlichen Immobilien üblicherweise die Bebauung stark 
voneinander abweicht. 
 
Beim Vergleichswertverfahren  wird der Verkehrswert der Liegenschaft aus den 
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, welche in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag 
veräußert wurden und in vergleichbaren Gebieten gelegen sind, ermittelt. Abweichende 
Eigenschaften der Vergleichsliegenschaften und geänderte Marktverhältnisse sind durch 
entsprechende Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 
 
Im Sachwertverfahren  ist der Verkehrswert der Sache durch Zusammenzählung des 
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes besonderer Bestandteile abzuleiten. 
Während der Bodenwert im Vergleichswertverfahren abgeleitet wird, versteht sich der 
Bauwert als die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Zu deren Ermittlung ist vom 
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche 
Wertminderung abzuziehen. Weiters sind sonstige Wert beeinflussende Umstände zu 
berücksichtigen. Aus dem errechneten Sachwert ist sodann mittels Marktanpassung der 
Verkehrswert abzuleiten. 
 
Beim Ertragswertverfahren  ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit 
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum 
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer zu 
ermitteln. Es ist zunächst der Rohertrag abzuleiten und sodann durch Abzug des 
tatsächlichen Aufwandes für Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache der 
Reinertrag zu ermitteln. Auch ein Ausfallwagnis ist entsprechend zu berücksichtigen. Als 
Kapitalisierungszinssatz ist der Liegenschaftszinssatz anzuwenden.  
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+ Wahl des Wertermittlungsverfahren: 
 
 
In gegenständlicher Wohnhausanlage und in vergleichbaren Wohnhäusern wurden in den 
letzten Jahren mehrere Eigentumswohnungen verkauft. Aus diesem Grund wird folgend 
der Verkehrswert gegenständlicher Eigentumswohnung nach dem 
Vergleichswertverfahren  abgeleitet. Dies erscheint auch deshalb zweckmäßig, weil der 
Vergleichswert in der Regel ohne weitere Marktanpassung direkt zum Verkehrswert führt 
und weiters dem Vergleichswertverfahren in der Regel die höchste Akzeptanz zukommt. 
 
 
 

+ Beurteilung der Lage 
 
Zur Beurteilung und Klassifizierung der Lage werden folgende Kriterien herangezogen: 
 

 
 
 
 

 
 
 

  

Kriterium hochwertig sehr gut gut mäßig

Erreichbarkeit öffentlich

Erreichbarkeit individual

Parksituation öffentlich

Infrastruktur, Nahversorgung

Demographie, Kaufkraft

Ruhelage

Standortimage

Wohnlage

Bürolage

Geschäftslage

Gewerbe-, Industrielage
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4.2 Verkehrswert – Eigentumswohnung Top 1.6 
 
 

4.2.1 Vergleichswertermittlung  

 
 

Folgende Verkäufe von Eigentumswohnungen konnten in vergleichbaren Gebieten erhoben 
werden. 
 
Mittels Zu- und Abschläge werden die Kaufpreise oben genannter Wohnungen an die 
bewertungsgegenständliche Wohnung angepasst. Eine Valorisierung der Verkaufspreise auf 
den Bewertungsstichtag erfolgt entsprechend der Gleitung lt. Immobilienpreisspiegel.  
 
Die bereinigten Vergleichspreise ergeben sich demnach wie folgt: 
 
 

 
 
  

Vergleichsobjekt ld. Nr.: 1

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 6846

KV - Datum: 01.10.2019
Mindestanteil: 144/7882

Wohnnutzfläche: 72,68 m²
Balkon ja
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 147.000 d.s. € 2.022,56 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -10,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 0,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 27,8%

Faktor 9,3%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.209,88 je m²
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Vergleichsobjekt ld. Nr.: 2

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 3469

KV - Datum: 29.05.2020
Mindestanteil: 76/5838

Wohnnutzfläche: 38,82 m²
Balkon nein
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 70.000 d.s. € 1.803,19 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -10,0%

Größe: -3,0%
Balkon: 5,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 25,0%

Faktor 8,8%

~ bereinigter Vergleichspreis € 1.962,17 je m²

Vergleichsobjekt ld. Nr.: 3

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 922

KV - Datum: 27.01.2025
Mindestanteil: 38/2919

Wohnnutzfläche: 38,82 m²
Balkon nein
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 85.000 d.s. € 2.189,59 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -10,0%

Größe: -3,0%
Balkon: 5,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 4,9%

Faktor -8,6%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.000,84 je m²
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Vergleichsobjekt ld. Nr.: 4

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 4212

KV - Datum: 20.06.2022
Mindestanteil: 166/5838

Wohnnutzfläche: 100,00 m²
Balkon nein
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: nein
Kaufpreis: € 210.000 d.s. € 2.100,00 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -10,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 5,0%

PKW-Abstellplatz: 0,0%
Valorisierung: 16,1%

Faktor 9,7%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.304,45 je m²

Vergleichsobjekt ld. Nr.: 5

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 5128

KV - Datum: 25.08.2023
Mindestanteil: 132/5838

Wohnnutzfläche: 71,70 m²
Balkon nein
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 133.000 d.s. € 1.854,95 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -10,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 5,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 11,1%

Faktor -0,3%

~ bereinigter Vergleichspreis € 1.849,42 je m²
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Vergleichsobjekt ld. Nr.: 6

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 4078

KV - Datum: 29.05.2024
Mindestanteil: 76/1296

Wohnnutzfläche: 84,87 m²
Balkon nein
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 169.000 d.s. € 1.991,28 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -5,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 5,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 7,8%

Faktor 2,1%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.034,00 je m²

Vergleichsobjekt ld. Nr.: 7

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 1594

KV - Datum: 20.12.2023
Mindestanteil:

Wohnnutzfläche: 81,89 m²
Balkon ja
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 220.000 d.s. € 2.686,53 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -15,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 0,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 9,7%

Faktor -11,4%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.379,43 je m²
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Vergleichsobjekt ld. Nr.: 8

~ KV - Daten
Tagebuchzahl: 4935

KV - Datum: 09.06.2022
Mindestanteil:

Wohnnutzfläche: 73,96 m²
Balkon ja
Keller: ja

PKW-Abstellplatz: ja
Kaufpreis: € 199.069 d.s. € 2.691,58 je m²

~ Anpassungsfaktoren
Lage: -15,0%

Größe: 0,0%
Balkon: 0,0%

PKW-Abstellplatz: -5,0%
Valorisierung: 16,3%

Faktor -6,1%

~ bereinigter Vergleichspreis € 2.526,67 je m²
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Somit errechnen sich die bereinigten Vergleichswerte wie folgt:

Gesamttabelle

ld. Nutzfläche bereinigter VP
Nr. in m² in € / m²

Vergleichsobjekt ld. Nr.: 1 72,68 2.209,88
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 2 38,82 1.962,17
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 3 38,82 2.000,84
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 4 100,00 2.304,45
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 5 71,70 1.849,42
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 6 84,87 2.034,00
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 7 81,89 2.379,43
Vergleichsobjekt ld. Nr.: 8 73,96 2.526,67
arithmetischer Mittelwert 2.158,36

Mittelwert +35% 2.913,78
Mittelwert -35% 1.402,93
Ausreißer keine

arithmetischer Mittelwert 2.158,36
Sanierungskosten in €/m² WNFL -300,00

Summe 1.858,36

Vergleichswert zum Bewertungsstichtag - gerundet € 1.858,00/m² NFl

`a € 1.858,00   = 141.096,52

Vergleichswert 141.096,52

Vergleichsobjekt

75,94 m² NFl

Es kann unterstellt werden, dass oben aufgelistete Vergleichsobjekte im Durchschnitt 
grundsätzlich ordnungsgemäß erhalten waren und keinen besonderen 
Sanierungsbedarf aufgewiesen haben. 

Bei gegenständlicher Eigentumswohnung ist ein deutlicher Sanierungsbedarf 
gegeben, insbesondere müssen die Innenhäute sämtlicher Räume überarbeitet 
werden. Somit kann der oben ausgewiesene Mittelwert abzüglich der 
voraussichtlichen Sanierungskosten als Vergleichswert für gegenständliche Wohnung 
errechnet werden. 
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4.2.2 Verkehrswert  

 
 

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (§ 7) ist der 
Verkehrswert aus dem Ergebnis des gewählten Bewertungsverfahrens unter 
Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr abzuleiten. Es ist also der 
Verkehrswert aus dem errechneten Ergebnis des Bewerbungsverfahrens über 
Marktanpassung herzuleiten.  
 
 
~ Beurteilung der Marktgängigkeit/Marktanpassung: 

 

Gegenständliches Objekt liegt im südlich des Ortszentrums von Zöbing. Aufgrund der 
gegebenen Lage gegenständlicher Liegenschaft, der Erreichbarkeit und Infrastruktur 
sowie des baulichen Zustandes des Hauses und insbesondere wegen der Nachfrage 
nach Eigentumswohnungen in gegenständlicher Umgebung, kann die Marktgängigkeit  
als durchschnittlich  bis gut  bezeichnet werden. 
 
 
 

~ Marktanpassung 
 

Gegenständlich abgeleiteter Vergleichswert entspricht dem Verkehrswert, eine 
Marktanpassung ist nicht erforderlich. 
 
 
 

~ Lastenfreier Verkehrswert 

 
Somit errechnet sich: 

 
 

Vergleichswert     € 141.096,52 
Marktanpassung   0% vom Vergleichswert € 0,00 
Verkehrswert      € 141.096,52 

      
Verkehrswert - (gerundet)    € 141.000,00 

     € 1.857,00/m² NFl 
 

 
 

 
Es wird festgehalten, dass die GEDESAG Gemeinnützige Donau-Ennstaler Siedlungs-
Aktiengesellschaft zum Zeitpunkt der Erbauung gegenständlicher Wohnhausanlage 
Bauträger war und somit diese nach dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG) 
erbaut wurde. Demnach muss bei einer Vermietung, insbesondere bei der 
Mietzinsbildung, mit möglichen Beschränkungen gerechnet werden.  
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Entsprechend den Bestimmungen des § 143 (1) der Exekutionsordnung idgF sind bei der 
Schätzung auch die auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der 
Liegenschaft lastenden Beträge zu berücksichtigen, soweit der Gläubiger für diese 
Belastung kein Vorzugspfandrecht genießt. 
 
Das bestehende Veräußerungsverbot für das Land NÖ beeinträchtigt den Verkehrswert 
gegenständlicher Liegenschaft nicht, da ohne entsprechende Freilassung die 
Liegenschaft am Markt nicht teilnehmen könnte und somit für diese kein Verkehrswert 
ausgewiesen werde könnte. 
 
Da betreffend gegenständliche Liegenschaft außer dem bestehenden Pfandrecht, der 
Einleitung des Versteigerungsverfahrens und den Klagen gem. § 27 Abs. 2 WEG, 
welchem ein Vorzugspfandrecht zukommt und dem Veräußerungsverbot für das Land 
NÖ, keine weiteren bücherlichen Rechte/Lasten bestehen und auch keine 
außerbücherlichen Rechte/Lasten bekannt sind, kann der oben ausgewiesene 
Verkehrswert auch als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also als Verkehrswert ohne 
Berücksichtigung allfällig bestehender bücherlicher oder außerbücherlicher Geldlasten 
bezeichnet werden. 

 
 
 
 

4.2.3 Zubehör  

 
 

Als Zubehör wurde in gegenständlicher Wohnung eine tlw. eingebaute Küche vorgefunden. 
Diese ist einfach gefertigt, hat ein Alter von rd. 250 Jahren und weist einige Gebrauchsspuren 
auf.  
 
Der Wert der Einbauküche mitsamt den Einbaugeräten wird folgen pauschal angesetzt. 
 
 

Wert - Zubehör    €    700,00 
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4.3 Verkehrswert – PKW-Stellplätze W6 und W6.1 
 

Vergleichspreisen betreffend PKW – Stellplätze im Freien konnten in vergleichbaren 
Gebieten keine erhoben werden. Demnach wird folgend der Wert des Wohnungseigentums 
an den PKW – Stellplätzen W 6 und W 6.1 nach dem Ertragswertverfahren abgeleitet. 
 
Abgeleitet aus dem Autor vorliegenden Vergleichspreisen kann der Rohertrag für einen 
PKW-Stellplatz im Freien in vergleichbaren Lagen mit € 35,00 je Monat angesetzt werden. 
Unterstellt man Bewirtschaftungskosten in der Höhe von 20% des Rohertrages, so errechnet 
sich der Reinertrag mit € 28,00 pm (€ 35,00 x 0,8) bzw. mit € 336,00 pa (€ 28,00 x 12). 
Unter Berücksichtigung des gegenüber einer Wohnliegenschaft in der gegebenen Lage 
erhöhten Risikos kann der Liegenschaftszinssatz mit 5,0 % angesetzt werden. Unterstellend 
eine Restnutzungsdauer – in Anlehnung an die Restnutzungsdauer des Wohnhauses 
Fahnbachweg 8 - von 60 Jahren, errechnet sich der Vervielfältiger mit 18,9293. 
 
Demnach errechnet sich der Ertragswert für einen PKW – Stellplatz mit € 6.360,00 (€ 336,00 
x 18,9293). Der Verkehrswert je PKW – Stellplatz wird demnach gerundet mit  
€ 6.400,00 angesetzt. 
 
 
Verkehrswert - PKW-Stellplatz W6 (8/4532 Anteil) € 6.400,00 
 
Verkehrswert - PKW-Stellplatz W6.1 (8/4532 Anteil) € 6.400,00 
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4.4 Zusammenfassung  
 

Entsprechend obigen Ableitungen und Begründungen beträgt der Verkehrswert der der 
176/4532 Anteile, B-LNr. 17, untrennbar verbunden mit dem Wohnungseigentum an Top 
1.6 sowie der 8/4532 Anteile, B-LNr. 18 und der 8/4532 Anteile, B-LNr. 19, untrennbar 
verbunden mit den KFZ-Abstellplätzen W6 und W6.1, zum Qualitäts- und 
Bewertungsstichtag, dem 23.03.2026 (Tag der Befundaufnahme) gesamt wie folgt: 

 
 
 

Wohnungseigentum an Wohnung Top 1.6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

KG 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 17   176/4532 Anteile 
 

Verkehrswert - gesamt € 141.000,00 
  € 1.857,00/m² NFl  

 
Wert - Zubehör € 700,00 

 
 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

KG 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 18   8/4532 Anteile 
 

Verkehrswert - gesamt € 6.400,00 
 
 
 

Wohnungseigentum an PKW-Stellplatz W6.1 
3561 Zöbing, Fahnbachweg 8 

 

KG 12233 Zöbing   EZ 936   B-LNr. 19   8/4532 Anteile 
 

Verkehrswert - gesamt € 6.400,00 
 

 
 
 
 

 
Die offene Forderung der Eigentümergemeinschaft in Höhe von € 14.658,46 wurde 
beim oben ausgewiesenen Verkehrswert nicht in Abzug gebracht, da dieser Forderung 
der Eigentümergemeinschaft gegenüber dem säumigen Eigentümer eines Anteils 
gem. § 27 Abs. 2 WEG ein gesetzliches Vorzugspfandrecht zukommt. 
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Anmerkungen: 

 
 

1) Aufgrund des Umstandes, dass bei einer Immobilienbewertung betreffend einzelne wertrelevante 

Faktoren die Notwendigkeit besteht, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen bzw. gewisse Annahmen zu 

treffen, ist das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe. Der 

von dem Autor oben ausgewiesene Verkehrswert wurde entsprechend den zum Bewertungs- und 

Qualitätsstichtag bekannten Eigenschaften und Umständen nach bestem Wissen angesetzt.  

 

2) Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Verkehrswert jener 

Wert, der für eine Liegenschaft üblicherweise im redlichen Geschäftsverkehr erzielt werden kann. Das 

bedeutet nicht, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußern Umständen im 

Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. 

 

3) Ausdrücklich wird darauf hingewiesen, dass sich der in vorliegendem Gutachten ausgewiesene 

Verkehrswert als fiktiv geldlastenfreier Verkehrswert, also ohne Berücksichtigung allfällig bestehender 

bücherlicher oder außerbücherlicher Geldlasten versteht. 

 

4) Oben ausgewiesene Verkehrswerte berücksichtigen nicht, dass bei dem Erfordernis einer raschen 

Veräußerung der Verkehrswert unterschritten und bei Verfügung eines langen Vermarktungszeitraumes 

dieser Überschritten werden kann. Weiters bleiben entsprechend den Bestimmungen des 

Liegenschaftsbewertungsgesetztes besondere ideelle Wertzumessungen unberücksichtigt. 

 

5) Die bei einer Immobilienbewertung übliche Befundung hat keine Hinweise darauf ergeben, dass die 

Immobilie selbst oder die benachbarte Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie 

natürlich oder chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachträglich festgestellt, dass die Immobilie 

oder ein benachbartes Grundstück von einer Kontaminierung betroffen ist oder dass das Grundstück 

oder die Gebäude in einer Weise genutzt wurden oder werden, die zu einer Kontaminierung führen 

könnte, könnte dies den ausgewiesenen Wert verringern. 

 

 

 
 
 
 
Oberfucha, am 30.04.2026 
 
 

DI Gerhard Josef MAIER, MRICS  

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 

Professional Member of the Royal Institution of Chartered Surveyor 

Zertifizierter Sachverständiger für Immobilienbewertung; CIS-IMMOZERT 



   

GZ 2067/26 Seite 48 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

5. Anhang 
 

 

 + Grundbuchsauszug (eingeschränkt auf ET), Stand 03.02.2026 
 
 + Wohnungseigentumsvertrag TZ 4732/2006 vom 23.12.2005 
 
 + Nutzwertgutachten TZ 4732/2006 vom 23.07.2004 
 
 + Energieausweis Technisches Büro Ing. Reinhard Helbich vom 22.03.2021 
 
 + Auszug aus dem Altlastenportal 
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Grundbuchsauszug (eingeschränkt auf ET), Stand 03.02.2026 
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Wohnungseigentumsvertrag TZ 4732/2006 vom 23.12.2005 
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Nutzwertgutachten TZ 4732/2006 vom 23.12.2005 
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GZ 2067/26 Seite 103 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 104 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 105 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 106 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 107 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 108 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 109 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 110 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 111 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 112 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 113 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 114 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 115 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 116 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 117 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 118 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 119 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 120 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 121 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 122 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 123 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 124 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 125 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 126 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 127 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 128 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 129 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 130 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 131 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 
 

Energieausweis Technisches Büro Ing. Reinhard Helbich vom 22.03.2021 
 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 132 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 133 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
 
 

  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 134 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 

 
  



  Anhang 

GZ 2067/26 Seite 135 von 135 Sachverständigenbüro MAIER 

 
Auszug aus dem Altlastenprotal des Umweltbundesamtes 

 

 
 




