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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16

2620 Neunkirchen

AZ:9 E 2/25i

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 21.02.2025 wurde die Schatzung der Liegenschaft KG 23109 Gloggnitz,
BG Neunkirchen, EZ 838, vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Parteien

Fihrende betreibende Partei:

TeamBank Osterreich — Niederlassung der TeamBank AG Niirnberg
Fleischmarkt 1/6/12
1010 Wien

vertreten durch:

Dr. Peter Hauser Rechtsanwalt
Eberhard-Fugger-StraOe 2a
5020 Salzburg

Beigetretene betreibende Partei:

Raiffeisenband Wienerwald eGen
Hauptstralle 62
3021 Pressbaum

vertreten durch:

Nusterer & Mayer, Rechtsanwaélte OG
Riemerplatz 1

3100 St. Polten
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1.4. Verpflichtete Partei

Erstverpflichtete Partei:

Cengiz Baglar, geb. 12.11.1983
Emanuel Schreiber-Gasse 3, Stg. 2/4
2640 Gloggnitz

Zweitverpflichtete Partei:

Julia Baglar, geb. 13.3.1986
Emanuel Schreiber-Gasse 3, Stg. 2/4
2640 Gloggnitz

1.5. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung: 13.03.2025.

1.6. Teilnehmer / Begehung

Cengiz Bagler, Erstverpflichtete Partei
Yvonne Ungersback, M.A., Hilfskraft des SV
DI Heinrich Trimmel, Sachverstindige

Die Begehung fand am 13.03.2025 statt.

1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Gblich, inklusive Umsatzsteuer.

1.8. Aussagen, Ausklinfte der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene mindliche Auskiinfte werden an der betreffenden Stelle im Befund
angefihrt.
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1.9. Grundlagen und Unterlagen

= OQrtliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

=  Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Auszug aus dem Altlastenportal

= Bauakt

= Eigene Vergleichspreissammlung

=  |mmobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Lliteratur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= (ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

= Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

= Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermogenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

= Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

=  Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international

= WKO-Immobilienpreisspiegel
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1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend berilcksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fir beide Geschlechter.

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

Der Verkehrswert wurde ausschlieBlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBIl. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefiihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieBlich durch dulReren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben (ber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Gblichen Ausfihrung.

Samtliche Angaben beziglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Planen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.
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Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefiihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AuRRerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angefiihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfillige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerate, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdre Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
6konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

Samtliche Sanitdrinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkoérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie {iblich aus gutachtensékonomischen Griinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfalligen VerauBerung oder TeilverdaulRerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und AusmaRe sowie
Funktionsprifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer (blichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

Im Falle einer Vervielfaltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusatze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
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Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

1.11. Anmerkungen

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu dndern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Weiters weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstdnden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine erhebliche Differenz
zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 838

JUSTIZ  repusLk GsTERREICH G B

GRUNDBUGH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 23109 Gloggnitz EINLAGEZAHL 838
BEZTRESGERICHT Heunkirchen

e e e i e e e e ke i e el e o e e i ol o e e o el i i ok o e e e e ol e e e e e el ke e e
Letzte TZ 27972025

Flombe 348/2025

Einlage umgeschrieben gemd#fi Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

R R e e e

GST-NR G BAR (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
715/89 GS8T-Flache 597
Bauf. (10) 188
Girten(10) 409% Angelius Rumpler-Gassge 10
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebduds)
Garten(l0): Girten (Girten)
LR L R d e I Ll Rl it R e R L
AT RN N A A AR R AN NN N TR NN NN TR AN AT B TR N PN AN R N N A AT RN AN A A AR R RN NN AT TN
4 ANTEIL: 1/2
Cengiz Baglar
GEB: 1983-11-12 ADR: Angelius Bumpler-G 10, Gloggnitz 2640
i 1635/2009 IM FANG 1471/20098 Kaufvertrag 2009-08-14 Eigentumsrecht
5 ANTEIL: 1/2
Julia Baglar
GEB: 1986-03-12 ADR: Angelius Rumpler-G 10, Gloggnitz 2640
e 1635/2009 IM RANG 1471/200% Kaufvertrag 2009-08-14 Eigentumsrecht
AN TR R A N AR R N A N A AR RN E N EA N AR AN RTINS C AR R N A N R A R N A N T RN AN AN A AR AN NN
10 a 2706/2018 Pfandurkunde 2018-06-11
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.450.000,—
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
2706/2018 4562/2024 (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1B63/2024) Simultan hafrends Liegenschaften
EZ 838 KG 23109 Gloggnitz C-LNE 10
EEZ 1123 EG 23321 NHeunkirchen C-LNR 15
2226/2024 Klage wg EUR 2.757.013,48 s.A.
{60 Cg 85/243 - LG Wiener Neustadt)
e 251/2025 Einleitung des Versteigerungswverfahrens im Range
CLNE 10 siehe CLNR 20
1l a 4635/201% (Entscheidendes Gericht BG Miirzzuschlag -
1901/2019) Pfandurkunde 201%-03-20
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 322.000,-—
fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
b 4635/201% (Entascheidendes Gericht BG Mirzzuschlag -
1901/2019) 4962/2024 (Entscheidendss Gericht BG
Mirzzuschlag — 1863/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1123 KG 23321 Neunkirchen C-LNRE 16
EZ 838 KG 23109 Gloggnitz C-LNR 11
d 2226/2024 Klage wg EUR 2.757.013,48 s.A.
{60 Cg 85/245 - LG Wiener MNeustadt)
e 251/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Range
CLNER 11 siehe CLHR 20

=

=N
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12 a 1366/2023 Pfandurkunde 2022-11-10

PFANDRECHT

Héchastbetrag EUR 1,.800.000,--

flir Raiffeisenbank Wienerwald e=Gen (FN 99135m)

b 1366,/2023 4962/2024

(Entscheidendes Gericht BG Mirzzuschlag -

1863/2024) Simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 EG 23109 Gloggnitz C-LMR 11
EZ 838 EG 23109 Gloggnitz C-LNR 12
c 2226/2024 Klags wg EUR 2.757.013,48 s.A,
(60 Cg 85/243 - LG Wiener Neustadt)
d 251/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens im Range

CLNR 12 gieshe

CLNR 20

15 auf Anteil B-LNR 4
a 5344/2024 Urkunde 2024-12-03

FFANDRECHT

vollstr EUR 14.721,51

darin enthaltense Hebenforderung EUR 1.416,88
4 % Z aus EUR 13,304,633 ab 2023-04-27

4 & £ aus EUR 90,-— ab 2024-07-04

4 % 2 aus EDR 1.326,88 ab 2024-07-04

Zinseszinsen: 4 % seit 2024-10-15
Fosten EUR 1,344,-— gamt 4 % Z seit 2024-10-09
Antragskosten EUR %76, 50

fiir Herbitschek Bau-Gesellschaft m.b.H., FN 406750m

{6 E 3461/24t)

b 5344/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 KG 23109 Gloggnitz CLNR 14
EZ 838 KG 23109 Gloggnitz CLMR 15

16 a 18/2025 Urkunde
PFANDRECHT

2024-01-07

vollstr EUR 5,522,893

9,08 % 2 aus EOR 5.451,53 ab 2024-D4-01
9,08 % 2 aus EUR 71,40 ab 2024-05-01
Kosten EUR 752,60 samt 4 & Z seit 2024-11-12

Antragskosten

EOR 633,60

fir Schneider & Partner Steuerberatung GmbH, FN 347492v

(6 E 2/25t)

b 279/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 EG 23109 Gloggnitz CLNR 18
EZ B3B EG 23109 Gloggnitz CLMR 16
17 auf Anteil B-LNR 5

a 19/2025 Urkunde
EFFANDRECHT

2024-01-10

vollstr EUR 1.516,42

13,08 &% Z aus EUR 1.229,38 ab 2024-04-01 bis 2024-12-31 -

Vertragsdatum

2024-02-29

11,73 % 2 aus EUR 1.229,38 ab 2025-01-01 bis

{Basiszinsastz)

13,08 % Z aus
Vertragsdatum
11,73 % Z aus
Vertragasdatum
13,08 &% Z aus
Vertragsdatum
11,73 &% 2 aus
Vertragsdatum

EUR 163,80
2024-03-31
EDR 163,80
2024-03-31
EUR 123,24
2024-04-30
EOR 123,24
2024-D4-30

Fosten EUR 327,50 samt 4

Antragskosten

EOR 313,50

- Vertragsdatum 2024-02-29

ab 2024-05-01 bis 2024-12-31 -
ab 2025-01-01 bis (Basiszingsatz) -
ab 2024-06-01 bis 2024-12-31 -
ab 2025-01-01 bis (Basiszinsatz) -

% Z seit 2024-11-192

fiir Schneider & Partner Steuerberatung GmbH, FN 347492vw

(6 E 3/251)

18 auf Anteil B-LNR 4

a 20/2025 Urkunde
FFANDRECHT

2024-01-07

vollstr EUR 4.726,89

DI HEINRICH TRIMMEL
Architekt & Sachversténdiger



GZ: 2186-25LG- 2640 Gloggnitz, Angelius Rumpler-Gasse 10 Bewertungsstichtag: 13.03.2025
Datei: 2186-25LG — A. Rumpler Gasse 10 Seite 11/ 65

5,08 % 2 aus EUR 4.461,71 ab 2024-04-01
9,08 % Z aus EUR 265,18 ab 2024-05-01
Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z seit 2024-11-19%
Antragskosten EUR 503,14
fiir Schneider & Partner Steuerberatung GmbH, FH 347482v
{6 E 4/25m)

b 20/2025 Simultan haftende Lisgenschaften
EEZ B3B KG 23109 Gloggnitz CLNR 18
EZ 162 KG 23109 Gloggnitz CLNR 15

12 auf Anteil B-LNR 4

a 54/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wollstr EUR 45.426,74 samt 14,28 & Z
seit 2023-10-13, Hebenforderung EUR 4.242,--, Hosten
2.763,20 und Antragskosten EUR 1.545,07
fiir TeamBank Osterreich - Niederlassung der TeamBank AG
Nirnberg, FN 305043v
{9 E 2/251)

20 a 251/2025 Einleitung des Versteigerungsverfzhrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 1.381.643,49 samt 11,25 % Z
seit 2024-11-19, Kosten des Titelverfahrens EUR 55.614,24
samt 4 % Z seit 2024-09-13, EKoaten des Ansuchens EUR
6.666,92

fiir Raiffeisenbank Wienerwald eGen, FH 99125m

(]

{9 E 4/25h beigetreten zu 9 E 2/25i)
im RANGE CLNR 10 11 12

AT TR EAT AT TN A AT T AN A A AT e W H]NE“EIS FEFTREAATTEFAEAA AT RETRI RN AT A TN E AT AT
Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gloggnitz.

R s s e e e s R e Fiir den Amtsgebrauch

Grundbuch 21.02.2025 11:06:02

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) sind — unter den laufenden Nummern 4 und 5 die Eigentimer der
Liegenschaft, eingetragen.

Lfd. Nr. 4 Cengiz Baglar, geb. 12.11.1983, Angelius Rumpler-Gasse 10, 2640 Gloggnitz.

Lfd. Nr. 5: Julia Baglar, geb. 12.03.1986, Angelius Rumpler-Gasse 10, 2640 Gloggnitz.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die tatsachliche
GrundsticksgroRe von der Flache gemdR Grundbuch differieren. Aus gutachtens-
O0konomischen Griinden wird von der grundbiicherlich ausgewiesenen Flache ausgegangen.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbicherte Rechte und Lasten

Im A2-Blatt sind keine Eintragungen vorhanden.
Die Eintragungen im C-Blatt (Lastenblatt) sind nicht bewertungsrelevant.

Die Bewertung erfolgt daher lastenfrei.
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2.2.2. Unverbucherte Rechte und Lasten

Mietverhaltnisse: Keine vorhanden. Die Bewertung erfolgt bestandsfrei.

Sonstige aulRerbicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Abgaben:

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben in
der Hohe vom 1.278,30€ (exkl. Gerichtskosten) vorhanden.

Es wird einen prasumtiven Kdufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des Kaufes
tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.

2.3. Grundstiick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:

Gloggnitz ist eine Stadt im sidlichen Niederdsterreich mit ca. 5.800 Einwohnern. Die Stadt
liegt am FulRe des Semmering, im siidwestlichen Zipfel des Wiener Beckens.

Gloggnitz liegt an der Wiener Neustadter Strale B 17 und ist ein StraBenknotenpunkt als
Ausgangspunkt der Hollental StraRe B 27 sowie der LandesstrafRen L134 (Gloggnitz, Otterthal,
Kirchberg am Wechsel), L 4163 (Gloggnitz — Prigglitz) und L 4160 (Gloggnitz — Hart). Gloggnitz
verflgt Giber eine eigene Abfahrt von der Semmering SchnellstraBe S6 und ist somit auch
direkt mit dem 6sterreichischen Autobahnnetz verbunden.

Gloggnitz verflgt weiters liber einen eigenen Bahnhof. Am Bahnhof Gloggnitz halten Ziige
Richtung Payerbach-Reichenau bzw. Richtung Wien Floridsdorf.

Es gibt auch zahlreiche Busverbindungen, z.B.: nach Raach am Hochgebirge, Kirchberg am
Wechsel, Schottwien, Semmering, Prigglitz, Neunkirchen und Payerbach.

Als Stadt verfligt Gloggnitz Uber diverse Schuleinrichtungen und Kindergarten. Medizinische
Versorgung, Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten sind ausreichend vorhanden. Als
Einkaufsstadt hat Gloggnitz in den letzten Jahren eine positive Entwicklung verzeichnet.
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Die groBrdaumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maéRig als gut zu bezeichnen.

Mikrolage:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich in der Angelius Rumpler-Gasse mit
der Hausnummer 10. Die Liegenschaft befindet sich westlich des Naturbad Gloggnitz. Die
Angelius Rumpler-Gasse ist von der EngelhartstraBe und von der HainischstraBe aus gut
erreichbar. Nordostlich der Liegenschaft befindet sind in ca. 600m Entfernung ein
Lebensmittelgeschaft (in ca. 10 Gehminuten erreichbar).

Die umgebende Bebauung besteht groRtenteils aus Einfamilienhdusern.

Die Lage im Ort ist als Wohnlage bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Lage im GrolRraum, genordet
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Mikrostandort, genordet
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2.3.2. Malde, Form, Topographie

Es handelt sich um ein von Westen nach Osten ausgerichtetes, weitgehend ebenes
Grundstiick mit einer annahernd trapezahnlichen Form. Die Flache der Liegenschaft betragt
It. GB-Auszug 597m?2.

2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschliisse

Die Liegenschaft ist wie folgt angeschlossen:
= (Offentliches Stromnetz des EVU-Energieversorgungsunternehmens.
= Offentliche Wasserversorgung.
= Anschluss an den 6ffentlichen Kanal.
= Anschluss an das 6ffentliche Gasnetz; Gasanschluss bis zum Sockel ist vorhanden.

2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
(gegenstandliche Liegenschaft ist mittels Pfeil markiert)

GemaR dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstandliche Liegenschaft im BW-Bauland
Wohngebiet. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.
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§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Wohngebiete sind Gebiete, die fir Wohngebaude und
die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevélkerung dienenden Gebaude sowie flr
Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden
kénnen und keine das ortlich zumutbare Ausmall (ibersteigende Liarm- oder
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
Gescholflachenzahl darf nicht tber 1 betragen.”

2.3.5. Gefahrdungen

Hochwasser:

GemaR Auskunft der Gemeinde liegt die gegenstandliche Liegenschaft weder im HQ20 noch
im HQ 100 Bereich. Fir die gegenstandliche Liegenschaft gibt es It. Auskunft der Gemeinde
keinen Gefahrenzonenplan.

Im oben angefiihrten Flachenwidmungsplan ist fir die gegenstandliche Liegenschaft noch
eine Hochwassergefahrdung eingetragen. Diese ist jedoch nicht mehr aktuell; It. Auskunft der
Gemeinde wurde der Flachenwidmungsplan dahingehend noch nicht gedndert!
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Nach Riicksprache mit der Gemeinde sind keine weiteren Gefahrenzonen vorhanden.
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2.3.6. Kontaminierung

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024

verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung. Da es bei

der gegenstandlichen Gutachtenserstellung zu Uberschneidungen kommt, wird hier auch die

ab 01.01.2025 mogliche Abfrage beim Altlastenportal dargestellt.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR § 18 Abs. 4

ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemal3 § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3

unterzogen wurden und
e 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 Abfragemoglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Die Abfrage im Altlastenportal hat folgendes ergeben:

Dammgasse - . 15/75
71542 J 71531
I ay B T

Auszug aus dem Altlastenportal und Legende

M
/

Legende Infos

Flachen
Ubersicht
Flachentyp
[ Alast
Altablagerung
[ Altstandort
Status

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen
W Altlast

I dekontaminiert

[ gesichert

[l Beobachtung abgeschlossen
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Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschdaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstandige hat jedoch keine Moglichkeit Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der
Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbezligliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und Aul3enanlagen
2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Auf der Liegenschaft befindet sich ein in zwei Bauabschnitten errichtetes Wohnhaus mit
ErdgeschoR und Mansarde als Wohnebenen. Das Gebaude ist vollunterkellert. Das
Fulbodenniveau liegt (iber 50cm Uber Terrain. An der vorderen linken Liegenschaftsecke
wurde ein in massiver Bauweise errichteter Carport mit direkter Zufahrt von der StraRe und
Ausgang in den Garten errichtet.

Das ErdgeschofR liegt um rund 50cm Gber Terrain. Der Bereich vom strallenseitigen Zugang bis
zum Wohnhaus ist bis zur Terrasse, welche auch als Zugang dient, einfach befestigt. Ebenso
fUhrt ein befestigter Weg von der Garage bis hin zur Terrasse.

Die verbleibende Freifldche ist als einfacher Garten ausgestaltet.

Zur StraRe hin ist das Grundstiick mit einer Gartenmauer eingefriedet.

2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Die baubehordliche Bewilligung zur Errichtung eines Kleinwohnhauses erfolgte 1968.
Die Bewohnungs- und Benitzungsbewilligung wurde 1969 erteilt. Dieses Wohnhaus befindet
sich im hinteren rechten Grundstiicksbereich.

Im Jahr 1985 wurde die baubehordliche Bewilligung zum Neubau eines Wohnhauses und
einer Doppelgarage erteilt. Es wurde mehrmals um Fristerstreckung des Baubescheides
ersucht.

1992 erfolgte die Baufortschrittsbestatigung Giber den Keller mit Kellerdecke.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Im Jahr 1993 wurde eine Baufortschrittsbestatigung tber den fertiggestellten Rohbau mit
eingedecktem Dach an die Gemeinde Ubermittelt.

Die Fertigstellungsmeldung stammt vom 02.11.1998, ZI. IV-1946/98.

1999 erfolgte die Fertigstellungsanzeige Uber die Gaszentralheizungsanlage.

Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen
Genehmigungen vorhanden sind bzw. aufgrund des Alters als baurechtlich genehmigt
gelten.

Durch den heutigen Eigentiimer wurden Ausbauarbeiten, aber auch Arbeiten an der
Fassade (Fenstereinbau usw.) durchgefiihrt. Weiters ist im Keller eine Pellets-Heizung mit
Pufferspeicher und Warmwasserspeicher vorhanden.

Uber diese gesamten Arbeiten liegen weder Einreichplidne noch Bauanzeigen im Bauakt vor.
Weiters gibt es dariiber auch keinerlei Befunde (z.B. Elektrobefund).

2.4.3. Beschreibung der Baulichkeiten

An das urspriingliche Wohngebadude im hinteren rechten Grundstiicksbereich wurde links
davon an einer Ecke das neue, im Grundriss rechteckige Wohnhaus ca. 1993 angebaut.

Beide Gebaude sind in allen GeschoRen mit einer Tur miteinander verbunden.

Der AulRengrundriss des Gebdudes stimmt mit jenen der Plane Gberein. Im Inneren wurden
diverse Umbauarbeiten durchgefiihrt, sodass die Grundrisse teilweise nicht mit den auf der
Baubehorde aufliegenden Planen libereinstimmen.

Der Grundrissplan fiir den Keller aus 1993 stimmt anndahernd mit der Natur iberein.

Die Grundrisse vom EG und der Mansarde wurden durch den neuen Eigentiimer grundlegend
geandert. Diese Pldane liegen nicht auf der Baubehorde auf. Daher wurden diese
Raumaufteilungen zum besseren Verstandnis durch den gSV mittels Handskizzen je Geschol}
in der Anlage beigelegt. Anzumerken ist, dass die Raumaufteilung udgl. auf Basis der
Fotodokumentation nach der Besichtigung erstellt wurde. Es wurden — wie Ublich -keine
Naturmalle genommen. Gewisse Abweichungen sind daher moglich.

ErdgeschoR:
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Dieses wird Uber die vorgelagerte, lGiberdachte Terrasse erreicht und weist folgende Raume
auf:
Bauteil 1993:
- Diele mit Gang zum Kellerabgang bzw. Aufgang in die Mansarde.
- WC (vom Gang aus gegenliber dem Kellerabgang erreichbar.
- Flurin Richtung StralRe, entlang der Terrasse mit Tir ins:
Kiiche-Esszimmer, von diesem direkt Giber eine Glastir zuganglich:
Abstellraum (kleines Zimmer).
Bauteil 1968:
- Wohnzimmer mit Nische dahinter, zugdnglich von der Diele aus.

SKIZZE SV TRIMMEL — ERDGESCHOSS

Mansarde:
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Das alte Wohnhaus war im DG nicht ausgebaut. Im Plan 1993 sind sowohl der Altbau als auch
der Neubau 1993 ausgebaut.

Bauteil 1993:
- Stiegenaufgang mit Gang in den Altbau sowie Flur im Bauteil 1993.
- Zimmer nur mit 2 Dachflachenfenster (Abstellraum)
- Zimmer mit Dachflachenfenster und Balkon.
- Bad mit Badewanne, WC und Handwaschbecken. Dachflachenfenster.

Bauteil 1968:
- Zimmer mit zwei Nischen am hinteren Ende. 2 Dachflachenfenster und 1 kleines
Fenster in der Giebelwand.

SKIZZE SV TRIMMEL — DACHGESCHOSS / MANSARDE:

Das Gebdaude ist unterkellert und wird zum Bewertungsstichtag Uiber eine Pelletsheizung
beheizt.
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Die Warmeabgabe erfolgt tber Radiatoren. Im Wohnzimmer gibt es eine FuRbodenheizung.
Teilweise sind Wandheizkdrper bzw. Handtuchtrockner als zusatzliche Heizungselemente
vorhanden.

Bei den Fenstern im Erdgescholl handelt es sich Uberwiegend um dreifachverglaste
Kunststofffenster mit Thermoverglasung und AuRenjalousien.

AuBenbereiche:

StralRenseitig ist das Wohnhaus mit einer Gartenmauer eingefriedet. Restliche Einfriedungen
zum linken Nachbarn und hinten aus Zaunschutzelementen. Zum rechten Nachbarn und
vorne, an der Gartenmauer, sind Thujen gesetzt, im hinteren Bereich ist ein halbhoher
Holzlattenzaun erkennbar.

Der Zugang erfolgt Gber eine Gehtiire aus Metall.

Die Garage ist von auRen erreichbar; es ist kein Garagentor vorhanden, da die Garage
augenscheinlich als offene Garage dient.

Der Zugang zum Gebaude ist befestigt. Ein schmaler Weg fiihrt rund um das Nebengebaude.
Das Gebadude ist Gber einige Differenzstufen erreichbar. Die Terrasse dient gleichzeitig als
Zugang zum Gebdude und ist Gberwiegend Richtung Nordosten ausgerichtet. Der Weg
zwischen Garage und Gebdude ist ebenso befestigt.

An der rechten Gebaudeseite gibt es einen aullen gelegenen Zugang zu einem kleinen
Abstellraum. Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich eine kleine Metallhitte.

FOTODOKUMENTATION:

AuBenbereiche mit Garage:

Zugang und Gartenmauer Gartenmauer mit Tujen
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i

Garten (Ndhe Garage) Garten (Nédhe Garage)
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Zugang gartenseitig Terrasse

Zugangsweg von StralRe aus Dachboden
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-

Zugang zu Abstellraum

Abstellraum Decke Abstellraum
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Ansicht Wohnhaus Ansicht Wohnhaus
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Erdgeschof:

Das Erdgeschol ist Gber einige Differenzstufen von der Gberdachten Terrasse aus zugénglich.

Linkerhand des Vorraums befindet sich ein langgestreckter Raum. Von diesem Raum aus ist
die Kiiche zugangliche und von der Kiiche aus ist ein Abstellraum erreichbar.

Der Stiegenaufgang ins ausgebaute DachgeschoR ist ebenso Uber den Vorraum erreichbar.
Rechterhand des Vorraums befindet sich der Zugang zum groBen Wohnzimmer. Im
Wohnzimmer gibt es einen kleinen abgetrennten Bereich. Im Plan zur Erbauung eines
Wohnhauses und einer Garage ist in diesem Bereich ,ErdgeschoR” eingetragen und ein
Stiegenhaus eingezeichnet. Diese ist im ErdgeschoR nicht mehr vorhanden.

Den Vorraum entlang, geradeaus, befindet sich ein WC und der Zugang zum Keller.

Im Vorraum, in der Kiiche und im WC ist ein Fliesenboden verlegt. Die restlichen Raume sind
mit einem Laminatboden ausgestattet. Lt. Auskunft erfolgt die Beheizung im Wohnzimmer
Uber eine FulRbodenheizung.

Die Wande und Decken sind verputzt und gemalt, die Decken sind teilweise mit Stuckabsatzen

ausgefihrt. Im Wohnzimmer ist eine Wand mit Steinen verkleidet.

Ausgebautes DachgeschoB (Mansarde):

Die Warmeabgabe im DachgeschoR erfolgt (iber Heizkorper.

Im Dachgeschol? sind insgesamt drei Zimmer und ein Bad vorhanden.
Ein grolles, langgestrecktes Zimmer befindet sich im Bestandsgebdude. Die zwei weiteren
Zimmer und das Badezimmer befinden sich im Zubau.

In den Zimmern ist ein Laminatboden verlegt. Im Badezimmer ist der Boden ebenso teilweise
die Wande.

Die Wande und Decken sind weitgehend gemalt. Teilweise sind Vertdfelungen mit
tischlermaRig hergestellten Platten sowie Natursteinriemen vorhanden.

Im Badezimmer sind eine Badewanne, ein Handtuchheizkérper sowie ein WC und ein
Handwaschbecken vorhanden.

Im Dachgeschol’ ist ein gemischter Bestand an Fenstern vorhanden (Kunststofffenster,
Dachflachenfenster aus Holz usw.).
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KellergeschoR:

Im Keller sind Gbliche Kellerrdume vorhanden. Die Haustechnik (wie zB.: der Pelletkessel und
der Pufferspeicher) ist im Keller untergebracht.

Im Keller sind folgende Bodenoberflachen vorhanden:
— Fliesenboden
— Laminatboden
— InTeilbereichen kein Bodenbelag vorhanden

FOTODOKUMENTATION:

ErdgeschoR:

Zimmer mit Zugang zur Kiiche Kiche
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Abstellraum Abstellraum

Abstellraum Zugang zu Wohnzimmer
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Vorraum

Wohnzimmer

Fenster im WC
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DachgeschoR:

Vorraum Gang

Gang Zimmer 1

Zimmer 1 Dachflachenfenster
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Zimmer 1 Zimmer 2

Zimmer 3 Zimmer 3

Balkon (von Zimmer 3 zuganglich) Badezimmer
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KellergeschoR:

Kellerraume im Zubau:

Kellerabgang und Vorraum

Stauraum unterhalb der Stiege Kellerraum mit Zugang zu weiteren Rdumen

Kellerraum Nische Kellerraum
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Weiterer Kellerraum Heizraum

Heizraum Heizraum

Kellerflachen Bestand:

Zugang zu Kellerflachen Bestandsgebaude Kellerraum
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Kellerraum Kellerraum

Verteiler
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Baufortschritt und allgemeiner Zustand:

Das Gebdude besteht aus mehreren Bauabschnitten:

1968/1969 wurde das Bestandsgebadude errichtet und ca. 1992/1993 erfolgte der Zubau.
Das Gebadude wurde ca. 2009 durch den derzeitigen Eigentiimer erworben. Dieser hat das
Gebdude innen im Grundriss komplett umgebaut. Die Elektroinstallationen wurden erneuert,
nahezu samtliche FuBbdden wurden neu verlegt, neue Fenster wurden durch den Eigentimer
selbst eingebaut.

Das Gebaude ist in Teilbereichen noch nicht fertiggestellt (fehlende Arbeiten):

Der Carport ist noch nicht fertiggestellt. Die Fassade ist lediglich mit einem Unterputz
gespachtelt.

Die Fassade des Gebdudes ist mit einer 5cm EPS-Dammfassade ausgefiihrt. Diese scheint
nicht im Bauakt auf und ist erst mit einem Unterputz hergestellt. Augenscheinlich weist diese
etliche Mangel auf.

Die Fenster im ErdgescholR wurden It. Auskunft durch den Eigentimer eingebaut. Die
Anschlisse an den Rohbau — wie aufien leicht sichtbar — entsprechen nicht den Regelwerken.
Zudem wurde die Dammfassade fir diese Einbauarbeiten unsachgemaR gedffnet und wurde
an diesen Stellen zerstort und liegt teilweise hohl; teilweise sind die Dammplatten nur
ausgebrochen und sind derzeit nicht UV-geschatzt.

Durch den nachtraglichen Fenstereinbau wurde die Dammfassade aber auch die massive
Ziegelfassade unsachgemall beschadigt. Dieser Zustand ist auBen heute noch deutlich
sichtbar. Die dichten Anschliisse der bodenhohen Fenster- und Tirelemente sind nicht
hergestellt.

Die Kiichenanschliisse sind augenscheinlich vorhanden. Eine Kiiche (Zubehor) ist nicht
vorhanden.
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Die Elektroinstallationen wurden im Zuge des Ausbaus offensichtlich ebenfalls erneuert, sind
aber noch nicht fertiggestellt. Teilweise sind keine Lichtschalter oder Steckdosen sowie
Leuchtkorper (tlw. nur Glihbirnen) vorhanden usw.

Im Vorraum im Keller ist der Boden nicht vollsténdig verlegt.

Im Keller im Altbau sind teilweise keine Bodenbeldge vorhanden; die Wande sind nicht
gemalt, sondern teilweise nur verputzt. Es ist ein einem Raum auch das Mauerwerk
ersichtlich.

Beim Zugang/ Stiegenaufgang zum Gebéaude fehlen die Pflastersteine.

Es fehlen Handldufe beim Stiegenlauf.

Riickgestauter Reparaturaufwand:
Im Heizraum sind an den AuBenwanden grofRere Feuchteschdden vorhanden. Inwieweit
solche auch in den anderen Rdumen vorhanden sind, kann durch die neue Sanierung (neu

ausgemalt) ohne technische Untersuchung nicht festgestellt werden.

Im ErdgeschofB ist im Flur an der zur StraRRe zeigenden Aullenwand neben der Steckdose
augenscheinlich ein Wasserschaden vorhanden.

Im Inneren des Gebdudes weisen die Wande in einigen Bereichen verschmutzte Stellen auf.

Einige Dachflachenfenster weisen Kondensatschaden, Schimmel oder sonstige Schaden in der
Verglasung und in den Leibungen auf.

Das Blechdach vom Carport ist stellenweise rostig. Augenscheinlich ist kein fachgerechtes
Gefalle vorhanden, Wasser steht auf dem Blechdach.

Die AulRenbereiche mit den Betonpflastersteinen weisen Frostschaden auf.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich hier um eine Beschreibung handelt, um einem

prasumtiven Kadufer ein Bild des Zustandes zu vermitteln. Es handelt sich hier nicht um eine

komplette detaillierte Auflistung des Zustandes, der Schiaden und Maéngel bzw. von

riickgestauten Reparaturerfordernissen.
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Die Beschreibung ist nhur demonstrativ und kann nicht taxativ (vollstédndig) sein, weist

jedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.
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2.6. KenngrofRen und Daten

Das Grundstiick weist It. GB-Auszug eine GréRe von 597m? auf.
Nutzflachen:

Im Plan zur Errichtung eines Wohnhauses und einer Garage aus dem Jahr 1985 sind
Nutzflachen der einzelnen Raumlichkeiten angefiihrt. Da sich jedoch die Raumaufteilung im
Inneren des Gebidudes gedndert hat, wird zuerst die Bruttogrundfliche ermittelt. Die
Umrechnung von Bruttogrundflache auf Nutzflache erfolgt mit einer Verhéltniszahl. Je Ebene
wurden 94m? Nutzfliche ermittelt.

ErdgeschoR:

Zubau: 7,50m x 10,50m = 78,75m? BGF x 0,75 = rd. 59m? Nutzfliche
Bestand: 8,00m x 6,65m =53,20m? abzgl. 6,59m? (1,55x4,25) = 46,61m? x 0,75= rd. 35m?
Nutzfliche EG: ca. 94m?

DachgeschoR:

Zubau: 7,50m x 10,50m = 78,75m? BGF x 0,75 = rd. 59m? Nutzfliche
Bestand: 8,00m x 6,65m =53,20m? abzgl. 6,59m? (1,55x4,25) = 46,61m? x 0,75= rd. 35m?
Nutzfliche DG: ca. 94m?

Fur den Keller wird ebenso von 94m? als Nutzflache ausgegangen.

Garage:
Die Garage weist It. Plan eine Nutzfliche von 29,10m? auf.

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden und ist fir die Bewertung nicht relevant.

Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass die Aufbauten generell nicht bekannt sind.
Beispielhaft sind die Aufbauten im Dachgeschol8 nicht bekannt. Es wird von Aufbauten zum
Zeitpunkt der Errichtung in den 1990ern ausgegangen. Ersichtlich ist, dass die Fassade
zusatzlich 5cm gedammt ist. Der Zustand wird separat beschrieben.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewohnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden konnten, auller Acht zu

lassen.

Bewertungsmethoden:

Fiir die Bewertung sind gemaR § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
%+ das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemia ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren ((NORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fiihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berlicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fiihrt dazu im § 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere o6ffentlich rechtliche Beschriankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.

Nach , klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen fiir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kaufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. ?

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein
Abriss mit einer sich anschlieRenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die gesuchte
GrolRe darstellt. Dartiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstiande,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fiir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,,non-Growth-
Yield“).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerduBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein modgliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhéhung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserloses der Phase |l erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerauBerungserléses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zuklinftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Das Objekt ist — bis auf Teilbereiche- bereits fertiggestellt.

Einfamilienhduser werden in der Regel eigengenutzt. Eine Anschaffung mit der Absicht, Ertrage
zu erzielen, ist im Allgemeinen auszuschlieRen, weshalb fiir derartige Liegenschaften die
Ermittlung des Ertragswertes in der Regel kein taugliches Mittel zur Wertermittlung darstellt.
Dies bestatigen auch Marktuntersuchungen. Es zeigt sich, dass praktisch keine
Einfamilienwohnhduser vermietet werden.

Daher ist der Sachwert fiir die Bewertung der gegenstédndlichen Liegenschaft maRigeblich.
Um den Verkehrswert zu erhalten, muss der ermittelte Sachwert mit den Gegebenheiten des
Marktes verglichen werden. Durch die daraus allenfalls abgeleiteten Zu- und Abschlage zum
Sachwert wird der Verkehrswert ermittelt.

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der SACHWERT setzt sich zusammen aus:

3.3.1. Bodenwert
3.3.2. Bauwert (Bauzeitwert)
3.3.3. Wert der sonstigen Bestandteile

Falls vorhanden:

3.3.4. Wert des Zubehors 2

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren” steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...“

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse zusatzlich die Datensammlung der
Immobilienplattform Imabis sowie IMMOunited verwendet.

Vom Sachverstdandigen wurden daher in raumlicher und zeitlicher Ndhe Grundstiicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstdndlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnte eine genligend grolRe Anzahl von Vergleichswerten
von Grundstilicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
lasst sich die Bandbreite fiir das gegenstandliche Grundstiick ableiten.

2 Das ZUBEHOR muss bei Gerichtsgutachten separat ausgewiesen werden und wird daher immer separat dargestellt.
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Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fiir
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der AufschlieBung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fir die AufschlieBung betrdgt 550,00€.

Statistik:

Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit mehr als 10 Jahren jedes Jahr Ubliche Bodenpreise
fir Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-
Wien organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, namlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fiir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Dabei handelt es sich um Einfamilienhausgrundstiicke in guten Lagen. Schlechtere Lagen
koénnen It. TU-Wien einen Abschlag von bis zu 30% erhalten.

Dazu gibt die Statistik seit 2020 folgende Werte je m2 an:

Gloggnitz:

2020: 80€ bis 120€/m2, im Mittel 100€/m?
2021: 80€ bis 120€/m2, im Mittel 100€/m?
2022: 80€ bis 130€/m2, im Mittel 105€/m?
2023: 80€ bis 130€/m2, im Mittel 105€/m?
2024: 80€ bis 135€/m2, im Mittel rd. 108€/m?

Mit Hilfe der statistischen Werte kann die zeitliche Bereinigung der Bodenpreise erfolgen.

Da diese Werte lediglich bis 2024 zur Verfiigung stehen, werden die Durchschnitte der
jahrlichen Veranderungen der letzten 4 Jahre (2020-2024) auf 2025 fortgeschrieben (siehe
nachfolgende Tabelle):

Entwicklung Baugrundstiicke It. Gewinn

Gewinn Jahr €/m? Entwicklung | Veridnderungin
2020- 2024 Bezug auf 2025
2020 € 100,00/m? +10,12%
2021 € 100,00/m? 0,00% +10,12%
2022 € 105,00/ m? 5,00% +4,88%
2023 € 105,00/m? 0,00% +4,88%
2024 € 108,00/m? +2,86% +1,96%
2025 @ p.a.
(fortgeschrieben) | €110,12/m? 1,96%
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Untersuchungen am Grundstiicksmarkt: Immounited

Mit dem Spezialprogramm von Immo-United wurden alle Grundstlickstransaktionen in den
letzten Jahren im Ort untersucht. Dabei konnte festgestellt werden, dass es in den letzten 5
Jahren in Loipersbach keinen Verkauf eines unbebauten Grundstiickes (Baugrundstiickes)
gegeben hat. In Natschbach wurden einige Grundstlicke verkauft.

Aus dem Jahr 2020 konnten folgende Vergleichswerte erhoben werden:

Vergleichswert Nr. 1:

Sudostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

835m?, KV-Datum: 11/2021, rd. 120€/m?

Das Grundstiick war zum Zeitpunkt des Verkaufes bereits aufgeschlossen. Die Aufschliefung
wird vom m? Preis zum Abzug gebracht.

Kaufpreise je m? unaufgeschlossen somit: rd. 96€/m?, ergibt hochgerechnet auf den
Bewertungsstichtag rd. 101€/m?2.

Vergleichswert Nr. 2:

Sidostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

780m?, KV-Datum: 01/2025, rd. 100€/m?

Das Grundstiick war zum Zeitpunkt des Verkaufes bereits aufgeschlossen. Die AufschlieBung
wird vom m? Preis zum Abzug gebracht.

Kaufpreise je m? unaufgeschlossen somit: rd. 75€/m?, ergibt hochgerechnet auf den
Bewertungsstichtag rd. 75€/m?2.

Vergleichswert Nr. 3:

Sudostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

737m?, KV-Datum: 01/2022, rd. 125€/m?

Das Grundstlck war zum Zeitpunkt des Verkaufes nicht aufgeschlossen.

Kaufpreise je m? unaufgeschlossen somit: rd. 125€/m?, ergibt hochgerechnet auf den
Bewertungsstichtag rd. 131€/m?2.

Vergleichswert Nr. 4:

Sidostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

933m?, KV-Datum: 02/2022, rd. 115€/m?

Das Grundstlick war zum Zeitpunkt des Verkaufes nicht aufgeschlossen.

Kaufpreise je m? unaufgeschlossen somit: rd. 115€/m?, ergibt hochgerechnet auf den
Bewertungsstichtag rd. 121€/m?2.
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Bodenrichtwert:

Nachfolgend werden die erhobenen Vergleichswerte in einer Tabelle zusammengefasst:

Ifd. Nr. Preis/m?
1 101,00 €/m?
2 75,00 €/m?
3 131,00 €/m?
4 121,00 €/m?
Mittelwert 107,00 €/m?

Der Mittelwert betragt rd. 107€/m?2. Im gegenstdndlichen Fall sind Werte Giber rd. 144,45€ und
unter rd. 69,55€ als AusreilRer auszuscheiden. Im gegenstandlichen Fall sind keine AusreiRer

vorhanden.

Der Richtwert je m? Grundstiicksfliche betrigt somit rd. 107€. Dieser Wert liegt auch in der

Bandbreite der statistischen Werte und ist daher als plausibel anzusehen.
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BODENWERTERMITTLUNG:

Bodenwert des Grundstiickes:

Richtpreis x Grundstiicksflache

107€/m? x 597m? = 63.879 €

Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes: = 63.879 €

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstiick ist bereits aufgeschlossen.

Wourzel aus Grundstlicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 111 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 550,00€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V597m? x 550,00 x 1,25 = 16.798 €
Wert des bebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 80.677 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 80.700 €
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3.3.2. BAUWERT (=Bauzeitwert)

Ablaufschema BAUWERT:

Schritt 1: Ermittlung Neubauwert (auf Basis von marktiiblichen Herstellungskosten)

Schritt 2: abziiglich Teilabweichungen (noch nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)
= Zwischenwert 1 (=gekiirzter Neubauwert)

Schritt 3: abziiglich Alterswertminderung
= Zwischenwert 2

Schritt 4: abziiglich Technische Wertminderung (Mingel, Schiden, riickgestauter Reparaturbedarf)
= Zwischenwert 3

Schritt 5: abziglich Wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand)
= Zwischenwert 4

Schritt 6: +/- Sonstige wertbeeinflussenden Umstinde
= Zwischenwert 5

= BAUWERT
(= Zwischenwert 5 gerundet)

Schritt1: ERMITTLUNG NEUBAUWERT:

Erlduterungen:

Dabei wird zuerst anhand bekannter Herstellungskosten (Statistik, eigene Erfahrungen,
Literatur) und der ermittelten Flachen bzw. Kubaturen der NEUBAUWERT der baulichen
Anlagen ermittelt. Bei a&lteren Bezugspreisen sind diese durch Heranziehen des
Baupreisindex (BPI) an die Baupreisverhaltnisse am Bewertungsstichtag anzupassen. Der
NEUBAUWERT inkludiert jedenfalls auch die Nebenkosten und Honorare. Die Einrechnung
der USt hangt von der Immobilienart ab.

DI HEINRICH TRIMMEL

’ g
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2186-25LG- 2640 Gloggnitz, Angelius Rumpler-Gasse 10 Bewertungsstichtag: 13.03.2025
Datei: 2186-25LG — A. Rumpler Gasse 10 Seite 55/ 65

Berechnung der Herstellungskosten:

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die jdhrlich vom Fachverband der
Sachverstandigen in der Zeitschrift ,,Der Sachverstandige” veroffentlichten Empfehlungen
fir Herstellungskosten ermittelt.

Darin werden fiir Niederosterreich fir Wohngebdude Herstellungskosten (inkl. USt) fur
HauptgeschoRe nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland fir den stadtischen Bereich
ausgewiesen.

Fiir Niederosterreich wird fiir eine NORMALE Ausstattungsqualitdt ein Richtwert von 2.900€
angegeben. Dies ist eine Bauweise, die der Qualitdt eines forderbaren Wohnbaus
(Dammung, Fenster usw. auf heutigen Stand) entsprechen. Die vorhandene Bauweise ist
allerdings als technisch und bauphysikalisch einfacher zu bezeichnen. Daher erfolgt hier zum
Richtwert ein Abschlag von -10%.

Diese veroffentlichten Richtwerte gelten zudem fiir mehrgeschoRige Wohngebéaude, nicht
fir Einfamilienhausobjekte. Dafiir ist fiir die kleinteiligere Bauweise Ublicherweise ein
Zuschlag von +10% einzurechnen.

Zusatzlich ist der sog. Regionalfaktor noch einzurechnen. Der Richtwert gilt fir eine
innerstadtische Lage. Gegenstdndlich handelt es sich um eine Bauweise am Stadtrand in
einer typischen Einfamilienhaussiedlung. Daher wird hier ein Abschlag von 10%
eingerechnet.

Dies ergibt:
- Richtwert, Basiswert: 2.900€/m? WNFL
- Abzuglich 10% fir die Ausstattung/ Bauweise
- Zuzuglich 10% Zuschlag wegen kleinteiliger Bauweise
- Abziglich 10% Regionalfaktor

Somit ergibt sich fir das ErdgeschoR: 2.900€ - 10% = gerundet: 2.600€/m? WNFL.

Die einfachere Bauweise des Dachbodens wird mit 85% der Basisherstellungskosten
gerechnet, somit: rund 2.300€/m?® WNFL.

Der Keller wird (gemittelt Altbau und Zubau) mit 50% vom Basiswert gerechnet, somit
1.450€/m? WNFL.

Der Carport wird mit 40%, somit 1.160€/m? geschatzt.
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Schritt 2: abziiglich TEILABWEICHUNGEN (nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)

Erlduterung:
Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstindige

oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von TEILABWEICHUNGEN,
die vom NEUBAUWERT in Abzug zu bringen sind.
Das Ergebnis = ZWISCHENWERT 1.

Berechnung:
Die Arbeiten sind — bis auf Teilbereiche — fertiggestellt (siehe dazu Punkt 2.5.).

Im Wesentlichen sind folgende Bereiche fertigzustellen:
Fassade (Wohnhaus und Garage), Fenstereinbau, Elektroinstallationen, Haustechnik,

Bodenbeldge Keller, usw.)

Dafiir wird ein Abzug von 60.000€ eingerechnet.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:
Grundsatzlich ist diese vom ZWISCHENWERT 1 abzuziehen.

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung
ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A /GND) *100=%

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewdhnliche Nutzungsdauer)

Berechnung
Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fiir den Zeitraum der Ublichen

GND-Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Betragen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlauft Uber die geschatzte GND in gleichen Teilen. Die lineare
Alterswertminderung kommt vor allem bei gewerblich und industriell genutzten Gebauden,
die aufgrund ihrer Nutzung einem starken Verschlei, Verdnderungen in den
Raumanforderungen und einer schnellen funktionellen Alterung der Bausubstanz infolge
technischer Fortschritte unterliegen, sowie bei Gebduden mit aufwendiger
Innenausstattung, wie Einfamilienhduser, und bei Geb&uden, die gar nicht baulich
unterhalten werden, zum Ansatz.
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Ubliche Gesamtnutzungsdauern in der Literatur® betragen:
Fiir massive Wohnhauser werden 70-90 Jahre, im Mittel rund 80 Jahre angegeben.

Berechnung Alterswertminderung fiir das Wohnhaus:

Das Bestandsgebdude wurde ca. 1969 errichtet. Der grolRere Zubau erfolgte ca. 1993. Nach
dem Erwerb des Geb&dudes wurde das Gebadude durch den derzeitigen Eigentimer begonnen
zu renovieren/umzubauen (siehe dazu Punkt 2.5.).

Grundsatzlich wiirde sich im gegenstandlichen Fall eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren
ergeben. Da das Gebdude jedoch renoviert wurde (neue Fenster, neue Elektro) wird im
gegenstandlichen Fall die Restnutzungsdauer durch den gSV mit 50 Jahren geschatzt.

Die Alterswertminderung fiir das Wohnhaus betrégt daher rd. 38%.
Berechnung: AWM = (30/80)*100

Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. riickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»,Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die
Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag
vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00
angefiihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.

Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung normale Erhaltung, iibliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten
Lo teilweise deutlich reparatur- und
3 reparaturbeddrftig i o
instandhaltungsbediirftig
umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich & . &
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

3 Vgl. Nutzungsdauerkatalog, Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs, herausgegeben vom Landesverband Steiermark und Kérnten, 2020, S.19
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Ausgehend von der Einschdtzung des Zustandswertes und der damit verbundenen

Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.

geklrzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte

Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:

Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu;t:tr;ds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; libliche Instandhaltung vornehmen 2,49%%
2,25 4,78%
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 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 (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

Berechnung:

Fiir das Wohnhaus ist von einer Zustandsnote zwischen 2,50 und 2,75 bewertet, somit wird

ein Abzug fiir die Zustandsminderung von gerundet 10% eingerechnet. Siehe dazu die

Beschreibungen im Befund.

Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,verlorenen Bauaufwand”.

Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:

= |ndividuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.

= Unglnstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)

= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug

nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).

DI HEINRICH TRIMMEL
Architekt & Sachverstandiger

W
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= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).

Berechnung:
Aufgrund der unterschiedlichen Baualter und der Lage zueinander sowie der Raumaufteilung

selbst, ist von einem Abschlag von 10% auszugehen, da ein prasumtiver Kaufer im Rahmen
eines Neubaus eine wirtschaftlichere Grundrissaufteilung planen wiirde.

Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlauterungen:
= Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande
(soweit nicht in der Restnutzungsdauer berticksichtigt).
»  (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fiir Reklamenutzung
=  Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Hier wird kein Abschlag / Zuschlag eingerechnet.

DI HEINRICH TRIMMEL
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ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert) WOHNHAUS

Schritt 1: NEUBAUWERT: Herstellungskosten/m? NFL Fliche = HK gesamt
ErdgeschoR: 2.600,00€/m? 94,00m? = 244.400 €
DachgeschoR: 2.300,00€/m? 94,00m? = 216.200 €
Keller: 1.450,00€/m? 94,00m? = 136.300 €
Terrasse/ Balkon: Pauschale - = 5.000 €
Neubauwert: 601.900 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN:  It. Beschreibung Pkt. 2.5. = -60.000 €
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 541.900 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -38,00% = -205.922 €
Zwischenwert 2: 335.978 €
Schritt 4: abziiglich TERCHNISCHE WERTMINDERUNG:

Zustandswertminderung (fir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):

Zustandsnote It. Heideck: 2,50-2,75 Wertminderung: -10,00% = -33.598 £
Zwischenwert 3: 302.380 €
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: i -10% = -30.238 €
Zwischenwert 4: 272.142 €
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 272.142 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2., gerundet: 272.100 €

ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert) CARPORT

Fir den in massiver Bauweise errichteten Carport wird von Herstellungskosten von rd.

1.160€/m? ausgegangen.

Garagen weisen Ublicherweise eine Gesamtnutzungsdauer von 50-70 Jahren, im Mittel

sohin 60 Jahre auf. Die Garage wurde ca. 1993 errichtet und ist sohin 32 Jahre alt.

Dies ergibt eine Alterswertminderung von rd. 53%.

Die Schaden am Dach sowie die nicht fachgerechte Bauweise werden pauschal abgezogen.

DI HEINRICH TRIMMEL
Architekt & Sachverstandiger
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Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Schritt 1: NEUBAUWERT: Herstellungskosten/m?2 NFL Flache = HK gesamt
ErdgeschoR: 1.160,00€/m? 29,10m? = 33.756 €
Neubauwert: 33.756 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN:  It. Beschreibung Pkt. 2.5. = -3.000 €
Zwischenwert 1: (gekilrzter Neubauwert) 30.756 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -53,00% = -16.301 €
Zwischenwert 2: 14.455 €
Schritt 4: abziglich TERCHNISCHE WERTMINDERUNG:

Zustandswertminderung (fiir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):

Zustandsnote It. Heideck: Wertminderung: Pauschal = -6.000 €
Zwischenwert 3: 8.455 €
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: 0,00% = 0€
Zwischenwert 4: 8.455€
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 8.455 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.5., gerundet: 8.500 €

3.3.3. Wert der SONSTIGEN BESTANDTEILE

Fir die AuBenanlagen, Einfriedungen und befestigten Flachen wird ein Pauschalwert
vergeben.

WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet: 5.000 €
(AuBenanlagen, Einfriedungen, befestigte Flachen, usw.)

3.3.4. ZUBEHOR

Die Kiiche weist aufgrund ihres Alters keinen Zeitwert auf.

WERT DES ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.4.: 0€

DI HEINRICH TRIMMEL
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ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT :

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 80.700 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2. WOHNHAUS: = 272.100 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2. CARPORT: = 8.500 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 5.000 €
SACHWERT (ohne Zubehor): = 366.000 €
WERT DES ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.5.: 0€

DI HEINRICH TRIMMEL
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Wertermittlung — Marktanpassung:

Wie unter Punkt 3.1. angefiihrt, ist flir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden das Sachwertverfahren anzuwenden.

Einfamilienhausobjekte werden nach dem Sachwertverfahren zuzliglich Bodenwert, der im
Vergleichswertverfahren ermittelt wurde, geschatzt.

Marktverhaltnisse:

Der Sachwert bleibt jedoch jedenfalls ein rechnerisch ermittelter Wert. Dieser ist mit den
Verhaltnissen am Immobilienmarkt zu vergleichen.

Gleichzeitig sind in den letzten 4 Jahren seit 2000 die Herstellungskosten um rund 35%
angestiegen.

Die Verkaufspreise und somit die Verkehrswerte fiir Einfamilienhduser sind in dieser Zeit
anfanglich ebenfalls rasant angestiegen. Seit einiger Zeit jedoch zeigt sich, dass die

Verkaufspreise gegeniiber den Jahren davor riickgangig sind.

Grund dafir sind auch die seit einiger Zeit eingeflihrten, erschwerten Kreditbedingungen der
Banken (KIM-Verordnung).

Dazu kam noch der Ukrainekrieg.

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein in der Substanz adlteres Wohnhaus, das
jedoch renoviert wurde. Teilweise sind Arbeiten noch nicht fertiggestellt.

Unter dem Punkt ,,Zustandswertminderung” im Sachwertverfahren wird dann der Zustand
des Objektes bewertet.

Die noch fehlenden Arbeiten wurden mit einer Pauschale in Abzug gebracht.

Obwohl diese Punkte zumindest anteilig in Abzug gebracht wurden, ist zB.: die Fertigstellung
des Objektes mit einem gewissen Aufwand verbunden.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Aufgrund der Tatsache, dass die gesamtwirtschaftliche Situation derzeit, gegeniiber noch
vor wenigen Jahren, sich stark negativ entwickelt, wird gutachterlich von einer
eingeschrankten Verkduflichkeit ausgegangen und daflr wird ein Marktanpassungsabschlag
in Abzug gebracht.

Daher wird im gegenstandlichen Fall als Marktanpassungsabschlag -10% eingerechnet.

Vorldufige Verkehrswertermittlung:

Sachwert (ohne Zubehor): = 366.000 €
Marktanpassungsabschlag: ca. -10,00% = -36.600 €
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 329.000 €

Der in der Natur vorhandene Umbau ist weder bewilligt noch fertiggestellt. Daher liegen

auch keine entsprechenden Uberpriifungsbefunde vor. Daher ist hier ein Abschlag wegen

dieser fehlenden Unterlagen/ Bewilligungen von 15.000€ in Abzug gebracht.

Verkehrswertermittlung:

Vorlaufiger Verkehrswert: = 329.000 €
abziiglich fehlende Fertigstellungen, Bewilligungen usw.: pauschal = -15.000 €
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 314.000 €

4.2. Wert des Zubehors:

Es ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

4.3. AuBBenstande:

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben
in der Hohe vom 1.278,30€ (exkl. Gerichtskosten) vorhanden.

Einem prasumtiven Kaufer wird empfohlen, Gber die tatsdchlichen zum Zeitpunkt des Kaufes
angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch
zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch dndern kénnen.

DI HEINRICH TRIMMEL
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern.

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten Ublich, inklusive Umsatzsteuer.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

KG 23109 Gloggnitz, BG Neunkirchen
EZ 838, GST-NR 715/89

mit der Liegenschaftsadresse
2640 Gloggnitz, Angelius Rumpler-Gasse 10

betrdagt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 13.03.2025

314.000 €
(in Worten: Euro dreihundertvierzehntausend)

Wert des Zubehors:
Es ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

AuBenstinde gem. Pkt. 4.3 sind zu beachten.

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 01.06.2025 11:49:50

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen

Signa okument hat gemél Art. 25
Abs. g (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 ('eIDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument

Neunkirchen am 13.03.2025 Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Die Erstellung des gegenstandlichen Privatgutachtens basiert auf folgenden Zulassungen:
. Architekt — Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker.
- Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger flir Immobilienbewertung.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Fiir jedes Bauobjekt ist eine gesonderte Mitteilung einzusenden!

Gloggnitz 6.11.1998
Gemeinde
Bearb.: GolTes

Tel.Nr. 02662/42401/32
Z1. 1V-1946/98

Mitteilung

tuber

Neubauten und bauliche Veranderungen
(Auf-, Zu-, Um-, Einbauten, Abbruch von Gebauden)

2640 Gloggnitz, Angelius Rumpler Gasse 10

1. Lage des Grundstuckes: T
Gst. 715/89, EZ 838, KG Gloggnitz, HCNr1135

Kat.Gem., Einlageﬁerr'\ldPamellennu mmer, Konskriptionsnummer

Adolf Krutzler, Claudia Krutzler
oS Bh0° Gloggnitz, A. Rumpler Gasse 10

Anschrift, Postleitzahl, On, Strafe, Hausnummer

2. Eigentimer (Bauherr):

Errichtung eines Wohnhauses und Doppelgarage

z. B. Neubau, Aufbau usw.
|

3. Art der baulichen Veranderung:

4. Baukosten

: 8.75
5. Die neubebaute Grundstlicksflache betragt: 1851 m?2. .

Ist durch die bauliche Anderung des Gebaudes auch eine Anderung in der Art des Gebaudes oder seiner Verwendung

eingetreten? — Ja. — Nein. Welche?

7. Zahl der Stockwerke (ohne Keller und Dachboden): 1
8. Ist ein KellergeschoB ganz oder teilweise vorhanden? ganz
9. Ist der Dachboden ausgebaut? 34
10 Raume Eigenbenutzung Zur Vermietung bestimmte Voraussichtlicher
F Anzahl dienen Nutzfiache in m? Nutzfiachen in m? Jahresbruttomietzins
EG 5 60.50
0G 6 wohnzwecken B0/ 7550 () s S
— gewerbl. Zwecken S
I ___ Garagen (im Wohngebaude) S
: 1 Garagen (freistehend) 2910 S
28.8.1985 Zahl VI-1093/85

11. Das Bauvorhaben wurde baupolizeilich genehmigt am

12. Der Neubau — Wiederaufbau — Zubau — Umbau *) ist bezugsfertig ab
13. Fertigstellungsmeldung v. 2.11.1998, Z1. IV-1946/98

An das Finanzamt Neunkirchen Der Biirgermeister

2620 Neunkirchen 1A el
l

Unterschrift

*) Nichtzutretfendes streichen.

Ein Beitrag zum Umweltschutz!

Mitteilungen von baulichen Verdnderungen durch die Gemeinde

Gedruckt auf chlorfrei gebleichtem Papier —

BewW 9 o 1. wien, N6 u. Byid. — 06796 (Unverand, Nachdr) — OSD 620731 dfplr




BAUUNTERNEHMEN UND ZIMMEREI

E?K FRANZ XLEINHOERER

GESELLSCHAFT M. B. H.

A-2640 GLOGGNITZ - SPITALFELDGASSE 8

TELEFON 02662/2281
Stadtgemeinde Gloggni
Emg 0 2 NOV. 1998

P -mf_z.fflb.\a Blg.

Stadtgemeinde Gloggnitz \

Wiener Strasse 85
2640 Gloggnitz Gloggnitz 29.10.1998

BESTATIGUNG fiir ____FERTIGSTELLUNG

Betr.: BV: Adolfu. Claudia KRUTZLER, A. Rumpler Gasse 10, 2640 Gloggnitz
Neubau eines Wohnhauses u. einer Doppelgarage, Grundstiick-Nr.: 715/89
EZ: 838, KG: Gloggnitz

Das oben genannte Bauvorhaben wurde plan- u. baubeschreibungsméBig errichtet,
weiters wurden die Bestimmungen der N.O.-Bauordnung 1996 eingehalten.
Bis auf den Aussenputz wurde das Bauvorhaben fertiggestelit.

Hochachtungsvoll

BAUUNTERNEHMERWN

Franz Klemhﬁiel

Holzbau urid Zlmmerei

2640 Gloggnitz
Sphalfeldgasse 8, Tel.(02662) 2281




; S TADTGEMEINDE GLOGGNTITZ

VI-1093/85 . -
Gloggnitz, 28.4.1993

e ———

Bearbeiter: Sta/G O

Doppelgarage b
Tel. 02662 2401 X1l. 17

e e i S D S, S

An das
Amt der NO. Landesregierung

Abt. I/6a

Operngasse 21
1040 W ie n
BAUFORTSCHRITTSBESTKTIGUNG

und 3
Herr / Frau - _A.do.] f .un.d E{EdOW1 .g K.RU:er:ER. L] - - - L L] . - . L . - . L] -
errichteN. auf Parzelle(n) T15/89, ; weiivs PapoM PR Sl N e e
Gloggnitz cAgh : XXXX
der Kat, Gema. i & oo MuANI IS Wohnhaus BEROKEPREX A TG ETF X
T O ORISR R,

Das Bauvorhaben weist derzeit folgenden Baufortschritt auf :

hbau mit eingedecktem Dach

- - - . - Ll Ll -

Fertiggestellter Ro

L - L - L] Ld - - . . - -

Fiir das gegenstdndliche Bauvorhaben wurde von der Stadtgemeinde

Gloggnitz mit ha. Bescheid vom gS{LIBQS. . . . unter der Zahl

© VI-1093/85 . . . die beubehdrdliche Bewilligung erteilt.

Der Blirgermeister :

Ve o

Bauamtsleiter




S ﬂ}.A‘D PGEMEINDE GLIONGEGEN'T T2

—— —m—————
———— e ——

g Zahl . SEVI= 085/ G0 M Ologenity, 131992

Betrifft: Errichtung WOHNHAUS und einer Bearbeiter: Sta/Ko.
Doppelgarage. ;
Tel. 02662 2401 K1. 17 .
An das
Amt der NO. Landesregierung:
Abt. I/6a

Operngasse 21
1040 W ie n

BAUFORTSCHRITTSBESTATIGUNG

u. Frau :
Herr f&&ﬁ - '5d0.] f. u.. H-Ed':\n go KQRU-!:ZL-ER- - - . . . . . - . . . xS & . .
WOhIlhaf‘t ln. .. J?ng.e];i US. unmE,1 eor-.Ga§5ep .I?’ ..26-40 oG]ngn-ibtz. ,eCe o o o o o o
715/8 EZ.838
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errichte!. auf Parzellew) 5
der Kat. Gem. .Gl.og.gnltz. « « « o, €in Wohnhaus REWHOORAEXRNIFABEXK,
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Das Bauvorhaben weist derzeit folgenden Baufortschritt auf :

Keller mit Kellerdecke. --------
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Fiir das gegenstandliche Bauvorhaben wurde von der Stadtgemeinde

28.8.198
Gloggnitz mit ha. Bescheid vom . . ? 19. o el e muntersder Zahis

VI-1093/85 | die baubehdrdliche Bewilligung erteilt.

Der Biirgermeister :
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| BESCHEID

- Herrn’f:rau'f:rmx

j DOBO. . s e S A
"""""" (Postort)

Stadt- Gemeinde: - GLOGGNITZ ' ..o Gloggnitz, 28. 8. 19.85..
Verw. Bezirks e NeMnKATSRGD. ... Bedrb. Ko.

Land Niederésterreich

7 _yI-1093/85

Betrifft: Baubehordliche Bewilligung ,
Wohnhaus u. Doppelgarage.

AdOLE s HOAWAR. K B BB B D O B i
 ANg.-Rumpler=0asse 10 . . ...

(Postleitzahl)

Spruch \
er das Ansuchen vom 26,7,1985. .
gemals § 92 Abs. 1 Z.1..1)%)
die

|. Der Birgermeister als Baubehérde |. Instanz erteilt lhnen b
und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandung vom RR.8.1985. ..
— gemif§ 93 1) %) NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung,

Bewilligung

zum Neubau ) — Zubiatst)csex b srioanack s xibtmoc)x _.eines Wohnhauses und einer _

-=_..Doppelgarage

— zur Errichtung?) — Instandsetzung?) — Abénderung?) ...

.......

— zur Herstellung von Einfriedungen?)

zur Anderung des Verwendungszweckes (Umwidmung)?) oo

— zur Aufstellung folgender Maschinen?) — Gegenstande?) i

zur Aufstellung oder zum Austausch von Wérmeerzeugern von Zentralheizungsanlagen?) ... =20

— zur Aufstellung?) — Anbringung?) von Werbeanlagen ...77 ...
— zur Veranderung der HOhenlage?) ... it S
— zur Anlage?) — Erweiterung?) — VLT =T (e U e I | e o S et b

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

auf dem Bauplatz in .. aSRRil it e, Ll SR S R R

Grundstiick Nr. .T12£89.. JEZOOM e, KG- GIORERL R T

Das Protokoll tiber die Bauverhandlung liegt in A i i i i i i
; . i € gt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil
lc]fua‘jesd Bescheides, Die Ausfiihrung des Vorhabens hat nach Mafigabe der Sacﬁ:erhe:ﬁsjgrstellu?\ng e—i
n ,)1er tBaIubeschre:bungl) — sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan- Kundx Beregh-
ouags)unterlagen zu erfolgen; hiebei sind die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

IIl. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 1209, -~ bi
r ot s DINNEN acht T h R i
Bescheides anxderx@ememndakexse!) — mit beiliegendem Bflagsehainy) e ae}:‘lszggin l)e:E{seL:lrﬁEf:li:::? g

Begriindung

zu |.: Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmu 0 auungsplanx -
Vorhaber | ngsplan wunck mitxderm:Beb in Ei :
lzcl?:ln\}\?a E:r:J anrg:;hrck .';\u\‘d clasB Ergebnis der BauverEandlung unter Vorschreibungsiener AZfIE!;\::\anvgveﬁ:r\'\\cé
g von der Baubehérde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

Anmerkungen umseitig. -
bitte wenden!

Bestell-Nr. N 153/15 Baubewilligungsbescheid
G . 3 .
emeindenverlag Hans Fell_erer, 1072 Wien, Mariahilfer Strake 103 — Nachdruck verboten!
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PLAN ZUR ERRICHTUNG EINES WOHNHAUSES —
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“i\aﬁfflﬁz_ Gemeinde:,Aﬁogsnitz‘...‘..‘........_.__.___..._. am ... L13. Oktober = .69
Polit. Bezirk: ....Neunkirchhen. ...

Bundesland: ... Ni€d€r8sterreich An , Herrn und Fraw 9

 Josef und Hadw:lg Kmtzler

A z:..5.7..1366/69 in ... 0LogEnd b ———

Bescheid Ang. Rumplergasse Nr, 10

Uber Ihr Ansuchen vom ....29.+8+1969. . . . 195 um Erteilung der Benﬁtzungsbewilli-

gung fir das mit Bescheid vom ...l 7.1968 . . . )y PAL Lo B LLARG8

.10.0ktober 5 69

bewilligie Bauvorhaben wird Ihnen auf Grund des Ergebnisses des am

abgehaltenen Lokalaugenscheines gemifB § 44} der Bauordnung fiir . _Niedertistarre“ch .. die

Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung
wnteiltn) ‘
¥tiatoref tEHET ]
nur unter der Voraussetzung erteilt 2), .
daB die in der Verhandlungsschrift tber den Lokalaugenschein festgelegten Mangel ... z

1111: A1) =3v):
bis zum . 3Ls12 s 1968 igrone beseitigt werden. Die Beseitigung ist der Gemeinde schriftlich

anzuzeigen. In diesem Falle wnrd von einem nochmaligen Lokalaugenschein Abstand genommen 2).
Die Verhandlungsschrift liegt in beglaubigter Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Be-

standteil dieses Bescheides. 8
Das Bauobjekt steht auf dem Grundstiick Nr. . 715./ 89 s DA 38 ..................................
Kat-Gde. ...0Loggnitz o Angelius Fumplersaﬂsstragemasse
Konskr.-Nr. ..882. ... und erhilt die Hausnummer........ l. 0 '
Die Verfahrenskosten betragen: ; 15.'___
1. Stempelgebiihren .. . . . . . . . . . ¢ e S R e R Ll S 10 i
3, Verwaltungsabgabe . <& . of . . o ieh o s e S 0.-— o 4
3. Kommissionsgebiihren (§§ 76, 77 AVG. 1950) . . . . . . . . . . . S 160.,— | :
4. SachverstindigengebilhTen . . . « « « =« « @ v 2 4w w e 4w .. SE TO == £ A
5.) Arztgebiihren somit zusammen S ... 20s== = 8 .-.'365_3
14 Tage , = o
Dieser Betrag ist DiDNEN ... Tt ,» vom Tage der Zustellung dieses Bescheides an ge-
rechnet, bar oder mittels Erlagscheines beim Gemeindeamt einzuzahlen. T ———
; B g

Begrindung®)

Eine Begmndung entfallt gem. § 58, Abs, 2 AVG,

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von 2 Wochen, vom Tage der Zustellung an
Berufung an den Gemeinderat — Sierdismmai®) eingelegt werden. Die Berufung ist schriftli h et
grafisch beim GHBHARFEMEI Stadtamt — VOERpEe . Gloggnitz einzubringen.

Sie mufl den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und einen mit einer eingehenden Be-
griindung versehenen Berufungsantrag enthalten. ‘

Diese Abschrift stimm#. mit dem Originale flherain, .
rmeilster:

Gloggniiz, arn_... 1440 2]

Der Bﬂrgenneisbn
i"e"t‘tler. €.h,

Beilagen: 1 Verhandlungsschrlft (Abschnf
1 Erlagschein 2) ,

werber und an das Vermessungsamt nur an dlejemgen Personen,
erlangten.

1) Der Bescheid ergeh

die laut Verhandlungsschrift eme Verstandigun;
? 2) Nichtzutreffendes unbe@r}gt str;e;t‘h ;
%) Ist nur bei Nichterteilung erforderfich.

Bestell-Nr. 153-0/51 Bescheid iiber Bewohnungs- und Benutzungsbewxlhgung
Gememdenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, 6. Mariahilfer Strafie 103 — Nachdruck verboten‘
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g ! Neunkivchem - /@
Gemeinde: ._Elo gl}it,' .~— ‘pol. Bezirk :
als Baubehdrde ; . _ oyt 1 o
; : GICOENICE 5 . L.ouLs  + = 68
&L — = TRA/E & R
Bauakt-Nr. i / Ll
Baubewilligungsbescheid

Herr Josef und Hedwig Krutzler

:f“"nm ' Gloggnitz , =~ Hauptstrasse Nr. 58 :
haben — :

K& om 19.6 '1968 um die Bewilligung zur Errichtung (Herstellung) - eines Klein - !
wohnhauses : im Zugé der _A.Ru.mpl ergasse . St
Auf Grund des Ergebnisses der an .- 28.6.1968 ‘19_I abgehaltenen Bauverhandlung sowie der
' : - £ : eich

vorgelegten Pléne wird hiemit gemaf §§* 16 und 26cl..«.'r Bauordnung fir Niedergsterr
die :
Baubewilligung : o ‘
Fur die Errichtung eines Neubaues — Zubaves — Umbaues — Aufbaves — Wiederavfbaves — einer gassenseiti-
A L e e ‘_ & v ¢ :v 8 8 .. £
gen Einfriedung — auf dem Grundstiick Nr. # 5/89 T 3 - :

Gloggnitz , A.Rumplergasse  ouchaft_ - Nr 10

Kat.-Gde.
StraBe — Gasse -— Platz

erfeilt — ATERENSAGTIEN ] ; il { : AR
Die Bauverhandlungsniederschrift liegt in beglaubigter Abschrift bei “und bildet einen wesentlichen Bestandteil
dieses Bescheides. Sowohl die in der Verhandlungsniederschrift gegebene Baubeschreibung, ermittelte Baulinie und
Niveau sowie die angefihrten Bedingungen als auch der- mit der Genehmigung versehene Bauplan, der gleich-
zeitig rockgemittelt wird, sind genauestens einzuhalten. An weiteren Bedingungen werden vorgeschrieben:

e

Die in Anspruch genommenen Bauerleichterungen getﬁaﬁ §§ *‘dér 'Baubr&nung fir

_ .wurden mit Beschlufl des s - ami__ . 19
genehmigt und die Beii(kshbuptmﬁnnschaﬁ LIS i e ¥ ! ... TN 'hiif-?r!if Bess:hai_d‘_
von 7 T AR i -zuge': i s : i

Lo, “‘Wlederssterreich

Samtliche einschlagigen Bestimmungen der Buuordnuﬁg fur

sind bei dem gegenstandlichen Bau genau zu befolgen. el _ |

Betreffend der von- .

Einwendungen wegei..

| &7 wird ausgesprochen:

aasandansna

BB S o
aDma ae e o o o
- o

- e e

*) Nichtzutreffendes streichen! : | Bi'"" "“'
: . wenden
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IN E-'LD

HEDWIE










		2025-06-01T11:49:50+0200
	Signature Box
	Heinrich Josef Trimmel
	Signature




