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1

1.1
1.1.1

ALLGEMEINES

Auftrag, Durchfithrung und Grundlagen
Auftrag

1.1.2

Die Erstattung des Schatzgutachtens erfolgt Giber den gerichtlichen Auftrag des BG
Tulln gemaB der zu GZ 9 E 39/25m und Beschluss zur Schatzung der Liegenschaft
EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kénigstetten vom 21.01.2026.

Erhebungen bei der Gemeinde Kénigstetten (Bauamt) am 13.02.2026

1.1.3

In Vorbereitung flir den vom BG Tulln flir den am 19.02.2026 anberaumten
Schatzungstermin, erfolgten am 13.02.2026 Erhebungen und Akteneinsichten bei
der Gemeinde Konigstetten. Dabei wurden Kopien der im Bauakt vorliegenden
Aktenstlicke, Baupldne und Urkunden sowie der Flachenwidmungsplan (bergeben.
Diese Erhebungen dauerten am 13.02.2026 von 09:15 bis 10:15 Uhr, somit 2
halbe Stunden. Das diesbeziigliche Aufnahmeprotokoll ist unter Pkt. 2.14 dem
Gutachten eingefligt.

Liegenschafts- und Objektaufnahme vom 19.02.2026

1.1.4

Die fir die Bewertung erforderlichen értlichen Erhebungen erfolgten, wie vom BG
Tulln in Anordnung zur Schatzung festgesetzt, am 19.02.2026, mit Beginn an Ort
und Stelle um 09:00 Uhr in BrunnenstraBe 5A/8, 3433 Kbnigstetten.

Alle beim Ortstermin getroffenen Feststellungen und Beschreibungen wurden in
einem Protokoll des SV aufgenommen und es wurde davon, ein
Aufnahmeprotokoll erstellt und in die Befundaufnahme unter Punkt 2.16
eingefligt. Dieses Protokoll enthalt sehr ausfihrlich alle wichtigen Details Gber
Zustand und Beschaffenheit des Objektes auf der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19
und 20 KG Kdénigstetten bzw. sind dort alle sonstigen Feststellungen und Daten,
wie Abwicklung, Dauer, Teilnehmer und samtliche fir die Bewertung
maBgebenden Beschreibungen zu entnehmen.

Zum Zweck der allumfassenden Dokumentation und zur Nachvollziehbarkeit des
Bautenstandes und des Zustandes des Gebdudes wurde auch eine
Fotodokumentation erstellt, welche als Beilage ./2 mit den Farbfotos Nr. 1-42
beigeheftet ist.

Diese umfangreiche Fotodokumentation war deshalb erforderlich, da die Bauteile
in einem unterschiedlichen Bauzustand sind und nur so ein guter Gesamtiberblick
Uber die bauliche Situation mdéglich ist.

Beschaffung von Vergleichswerten

1.1.5

Zur Beschaffung nachvollziehbarer Vergleichswerte wurden schon bei den
Erhebungen am Bauamt der Gemeinde Kdnigstetten entsprechende Auskinfte von
den Amtsorganen eingeholt. Dabei konnten keine exakten Verkaufsvorgange
genannt werden. Um zu weiteren Vergleichsfallen zu gelangen, erfolgte tber
Internet die Ausforschung weiterer brauchbarer Kaufvertrdge aus der
Urkundensammlung des BG Tulln.

DKM-Auszug

1.1.6

Seitens des Sachverstandigen wurde ein DKM-Auszug erstellt. Der DKM-Auszug ist
im Gutachten unter Punkt 2.1 eingefigt.

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Gemal BGBI 1992/150.
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1.1.7 die einschldgigen ONORMEN

insbesondere
e ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, vom 01.03.2022;
e ONORM B 1802-2 Liegenschaftsbewertung, Teil 2
Discounted-Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren).

1.1.8 die einschlagige Fachliteratur und die Vero6ffentlichungen zum Thema
Liegenschaftsbewertung

e Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG);

e Liegenschaftsbewertung von H. Kranewitter, Sparkassenverlag, 4. bis 7.
Uberarbeitete Auflagen 2002 bis 2017 erschienen im Manzsche Verlags-
und Universitatsbuchhandlung;

e Ross- Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des
Wertes baulicher Anlagen von Peter Holzner und Ulrich Renner 29. Auflage,
2005, erschienen im Theodor Oppermann Verlag;

e Bienert-Funk (HRSG.) Immobilienbewertung Osterreich , Stand Juli 2007
Herausgeber und Verleger OVI- Immobilienakademie — OVI
Immobilienakademie Betriebs-GmbH;

¢ Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagengiter, HV d. SV, LV Steiermark
und Karnten, Uberarbeitet Auflage 2020;

e Sachverstandige(Hefte), offizielles Organ des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandige
Osterreichs;

e Osterreichische Zeitschrift fiir Liegenschaftsbewertung Schriftleitung:
Heimo Kranewitter ab 2009 erschienen im Manz'sche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung;

e Immobilienpreisspiegel, herausgegeben von der Wirtschaftskammer
Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhénder.

1.1.9 Urheberrecht und Datenschutz

Die Bewertung ist urheberrechtlich geschitzt und darf ohne der zuvor schriftlich
von uns eingeholten Zustimmung weder auszugsweise, noch ganzlich,
vervielfaltigt oder kopiert werden. © BM Dipl-HTL-Ing. Ronald Kronawetter

"Ausdriicklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner
Teile desselben auf Plattformen fiir , kiinstliche Intelligenz”, da dies eine
Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzrechts darstellt."

1.2 Bewertungsstichtag
Als Stichtag der Bewertung des Gutachtens gilt das Datum des Gutachtens, somit
der 23.03.2026, wobei den Wertermittlungen die Feststellungen aus den
genannten Erhebungen vom 13.02.2026 bei der Gemeinde Kénigstetten und von
der Ortsbesichtigung am 19.02.2026 zugrunde liegen.
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2 BEFUND - LIEGENSCHAFTSBESCHREIBUNG
2.1 DKM Auszug (nicht maBstablich)

d N T T AT N NS ON s 3702
Katastralgemeinde: Konigstetten (20142), Grundst'g&k: 3099/1 B

310177 G
'O 310224

)
Ig57/4

3433 Konigstetten
Brunnenstraf3e 5A/8
1 BLNr 20 WE
KFZ-Stellplatz 8

3]
=%

X
35573

3100/7

3433 Konigstetten
39245 = | BrunnenstraBe 5A/8

BLNr 19 WE Haus 8 //\ 200773
WD FT v v
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2.2 Grundbuchauszug

JUSTIZ  REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 20142 K&nigstetten EINLAGEZAHL 1334
BEZIRKSGERICHT Tulln

kkdwwkkdkhkdkwrhkkkkrrkkkkwdk bk w Ak wk bk ww kb kR kb kw ok kkwwkkkwww ok ww ok k ke w wok ko o kb e W

*** Fingeschrinkter Auszug ok
* %K B-Blatt eingeschridnkt auf die Laufnummer(n) 1%, 20 L
HHE K C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fir das angezeigte B-Blatt EE

e R R R R
Letzte TZ 5987/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdl Vercrdnung BGBL. II, 143/2012 am 07.05.2012
FhAEERREEEXAKR AR RXAFAAAF AR LR T R A LT ALRAE D] AR FARARET I A IR AR R LRI AR AT AR TR TR h LT Rk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3099/1 G GST-Fliche * 2902
Bauf. (10} 781
Garten (10} 1350
Sonst (10) 171 Brunnenstrale 5a
Legende:

G: Grundstilck im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufléchen (Gebidude)
Garten (10} : Girten (Girten)

Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)
LR R R R R R R EEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEERESESES. ] J-\.2 LR R AR R R L EEEEEREEEEEEEEEELERESEELEEEEEELES]

a 3243/1968 Sicherheitszone MilitArflugplatz Langenlebarn
hins Gst 3089%/1
10 a 6869/201%6 AufschlieBungsabgabe hins Gst 309%/1 wveollstdndig entrichtet
RS S S S SE R EE SRR R EESEEEEEEEEE R B khkTd A Ak bk d b b rrr bbb dbbrdrdbhbrdh b ooxh
19 ANTEIL: 153/1556
Mag. (FH) Helga Mcoule
GEB: 1968-10-11 ADR: Brunnenstr. 5a/8, Kdnigstetten 3433
b 6996/2006 Wohnungseigentum an Haus 8
c §987/2006 Raufvertrag 2006-06-20 Eigentumsrecht
e 4721/2007 Verdulerungsverbot
20 ANTEIL: 4/1556
Mag. (FH) Helga Mcoule
GEB: 1268-10-11 ADR: Brunnenstr. 5a/8, Kinigstetten 343
b 69%26/2006 Wohnungseigentum an KFZ-Stellplatz 8
c 6337/2006 Kaufvertrag 2006-06-20 Eigentumsrecht

5]

d geléscht
R R R R AR EEEE R EEEEEEEEEEREEEEEEEREESE S C AR R E R R R EEEEEEEEEREE R R R EEREREEEEEEREEREESES]

3 a 6936/200& Vereinbarung lber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

17 auf Anteil B-LNR 19
a 4721/2007 Schuldschein 2007-07-10
PFANDRECHT EUR 45.0Q00,
¥ 2, 9 % VZ, NGs EUR 4.500, fir Land Niederdsterreich

b gel&scht
18 auf Anteil B-LNR 19
a 4721/2007

Seite 1 von 2
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VERAUSSERUNGSVERBOT gem NG WEG 2005
fiir Land Niederdsterreich

b geldscht

44 auf Anteil B=-LNE 19 20
a 2936/2014 Pfandurkunde 2014-035-13
PEANDRECHT Hochstbetrag EUR 228.000, -
fir RAIFFEISENLANDESBANE NIEDEROSTERREICH-WIEN ARG
(FN 203160s)
Hypothekarklage (LG St.Pélten, 3 Cg 5/22m)

47 auf Anteil B-LNR 19 20
a 5956/2018 Pfandbestellungsurkunde Z2018-10-09
FEANDRECHT Héchstbetrag EUR
fiir Mag. Maria Sturz geb 1965%-05-21
51 auf Anteil B-LNR 19 20
a 4804/20Z3 Pfandbestellungsurkunde 2023-08-04
FPEFANDRECHT Héchstbetrag EUR 70.000,-——
fiir Isabelle Moule geb 1959-11-13
53 auf Anteil B-LNR 19 20
a 5510/2024 Exekutionsantrag 2024-11-11
PEANDRECHT vollstr., EUR 16,132,680
7,88 % aus EUR 15.073,14 ab 2024-11-06, Antragskosten EUR
400, -- flir Seczialversicherungsanstalt der Selbstandigen -
Niedertsterreich (5 E 5184/24dy)
55 auf Anteil B-LNR 19 20

a 5987/2025 Einleitung des Versteligerungsverfahrens zu

oo

5]
o
FT!

Hereinkringung wvon vollstr. EUR 120.004,73 s
aus EUR 120.171,2%2 seit 2025-09%9-12, restl. & a
Zeitraum wvon 2025-09%-11 bis 2025-09-11, Antragskosten EUR

1.829,22 (darin EUR 216,12 USt und EUR 532,50 Barauslagen)
fiir RAIFFEISENLANDESBANK NIEDEROSTERREICH WIEN AG
(FN 2031e60s) (3 E 33/25m)

R R AR RS EEEEEE R R EE SRR EEEEEEEE R R F_KWEIS AHAAEREEAANANATATAANNEA AN RT AN AT TN NN Tod

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

khkdkxr kb hkrr b b rr bbbk b s r bbbk r sk bk s b bk r bbb r b bk w ek ok ko w Fﬁf dcn Amtsqcbrauch

Grundbuch

21.01.2026 09:28:24

2.3 Dingliche Lasten gemaB C-Blatt

Es sind mehrere Pfandrechte und schlieBlich die Einleitung des gegenstandlichen

Versteigerungsverfahrens eingetragen.
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2.4

Lage und Beschreibung der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20
KG Konigstetten

Bei der zu bewertenden Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kdnigstetten
handelt es sich um das Reihenhaus Nr. 8 von in Summe 10 bestehenden Einzel-
und Doppelhdausern auf dem Grundstick Nr. 3099/1.

Die Realitat liegt im westlichen Siedlungsgebiet von Kdnigstetten an der
BrunnenstraBe. Entlang der BrunnenstraBe bzw. im Umkreis von 300 m bestehen
Grundstlicke mit Einfamilienhdusern oder Mehrparteienhausern. Richtung Westen
beginnen nach ca. 100 m Entfernung Ackerflachen in der Flachenwidmung
»~Grinland Land- und Forstwirtschaft". Das Ortszentrum von Koénigstetten liegt ca.
350 m entfernt.

Die Liegenschaft EZ 1334 BLNr. 19 und 20 GB 20142 Konigstetten besteht als
Doppelhaushalfte mit der Nr. 8 auf dem Grundstiick 3099/1 KG Kdnigstetten. Das
Grundstiick 3099/1 weist eine Gesamtflache von 2.902 m2 auf. Das Grundstiick
wird durch eine ca. 25 m lange Zufahrt erschlossen und weist danach eine
annahernd rechteckige Form mit den Abmessungen von gesamt L x B = ca. 120 m
x 23 m auf. Auf der Liegenschaft bestehen 3 Doppelhduser und 4 Einzelhauser,
wobei der Parkplatz ca. grundstlicksmittig bei der Zufahrt angeordnet ist. An der
westlichen Grundstiicksseite verlauft jeweils vom Parkplatz beginnend ein
Zugangsweg zu den Hausern. Die Gartenflachen der Hauser befinden sich im
Osten.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft Haus Nr. 8 befindet sich im stdlichen
Grundstlicksbereich als Doppelhaushélfte. Das 3-geschoBige Gebaude (Keller-,
Erd- und ObergeschoB sowie Spitzboden) der Doppelhaushalfte weist einen
rechteckigen Grundriss mit den Abmessungen von Lange x Breite = 9,57 m x 7,28
m, mit einer Traufenhéhe von ca. 5,0 m und einer Firsthdhe von ca. 8,2 m, auf.
Die bebaute Flache fir das Haus 8 betragt somit 69,7 m2 bzw. die Nutzflache ca.
170 m2. Das Haus wurde in Massivbauweise mit einer Vollwarmeschutzfassade
errichtet und wird im Siiden betreten. Uber eine Stiege werden der Keller sowie
das DachgeschoB erschlossen bzw. besteht zum Spitzboden eine ausziehbare
Dachbodentreppe. Im ErdgeschoB sind die allgemeinen Wohnraume bzw. im
DachgeschoB die Schlafzimmer untergebracht.

In stiddstlicher Richtung ist dem Gebaude im ErdgeschoB eine Terrasse
vorgelagert. An der siidwestlichen Seite des Gartenbereiches wurde eine
Gartenhitte samt einem Kleintierstall in errichtet.

Der Gartenbereich ist mit einem Holzbretterzaun mit Flechtelementen bzw.
Schilfmatten eingefriedet und weist, gemaB den Angaben in der Parifizierung, eine
Flache von 175,25 m2 auf. Der Garten ist als Grasflache angelegt bzw. wurden zur
Gestaltung Baume und Straucher gepflanzt.

Die Zufahrt zum GrundstUlick erfolgt von der nordéstlichen Grundstiicksseite liber
eine ZufahrstraBe. Nach der Zufahrt befindet sich der Parkplatz auf welchem die
PKW-Pflichtstellpldtze gem. NO Bauordnung angeordnet sind. Der zum Haus 8
zugehorige PKW-Pflichtstellplatz befindet sich an dritter Stelle Richtung
Sludwesten, beginnend vom stdlichen Zugangsweg zu den Hausern Nr. 6 bis 10.
Die eingehenden und detaillierten Gebaude- und Bauzustandsbeschreibungen sind
dem vor Ort erstellten Aufnahmeprotokoll zu entnehmen, welches unter Punkt

2.1.14 dem Gutachten eingeflgt ist.
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2.5 Verkehrsverhiltnisse und Infrastruktur
Das Grundstiick EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kdénigstetten liegt im westlichen
Wohngebiet des Ortes Kdnigstetten an der vorbeifiihrenden GemeindesstraBe. Die
Zufahrt zum Grundstick ist im Osten mdglich. Der Ort Kdnigstetten liegt Luftlinie
ca. 9 km o6stlich zum Zentrum der Stadt Tulln und ca. 40 km dstlich zum Zentrum
der Landeshauptstadt St. Pdlten sowie ca. 10 km westlich zur Stadtgrenze der
Bundeshauptstadt Wien entfernt. Die nachstliegende Autobahn bzw. SchnellstraBe
ist die SchnellstraBe S5 mit Auf- und Abfahrten bei der Stadtgemeinde Tulln,
welche Luftlinie ca. 12 km in nordwestlicher Richtung entfernt liegt.
Glter des taglichen Bedarfs kdnnen in Kdnigstetten, wo sich auch der
Kindergarten und die Volksschule befinden sowie im nahegelegenen Tulln bezogen
werden. Weiterfiihrende Einkaufsmaoglichkeiten, die nachstgelegene Neue
Mittelschule sowie alle héheren Schulen befinden sich ebenfalls in Tulln, wo auch
der Sitz der Bezirkshauptmannschaft ist.
Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie 6ffentliche Buslinie verkehren in
Kdnigstetten und Muckendorf bzw. befindet sich der ,Tullnerfelder Bahnhof" in ca.
10 km Entfernung.
Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der Liegenschaft EZ 1334 als gut
einzustufen. Die Infrastruktur im nahegelegenen Tulln ist sehr gut und umfassend
vorhanden.
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2.6 MaBe und Form der Grundstiicke, Gliederung der Anlage
Die EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kénigstetten besteht auf dem Grundstiick 3099/1
mit einer Gesamtfldche von 2.902 m?2 auf. Das Grundstick wird durch eine ca. 25
m lange Zufahrt erschlossen und weist danach eine annahernd rechteckige Form
mit den Abmessungen von L x B = ca. 120 x 23 m auf.
Im Nutzwertgutachten wird flir das Haus 8 eine Gartenflache mit 175,25 m2
ausgewiesen, welche sich im Sidwesten bzw. Sidosten beim Haus 8 befindet.

Der Gebaudebestand gliedert sich:
. Objekt I - Wohngebaude
° Objekt II - KFZ-Stellplatz

} Niederosterreich ATLAS

31027220 310275

T " b =g

-
<

\ R
. R e

'
e Objekt II
i KFZ-Stellplatz .

Quellen: Land Niederosterreich, BEV, GIP.at
€ Land Niederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!
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2.7 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Art und Umfang der Ver- und Entsorgungseinrichtungen wurden im Zuge der
Erhebungen am Bauamt der Gemeinde Kdnigstettenam 13.02.2026 und zudem
auch bei der am 19.02.2026 erfolgten Objektaufnahme festgestellt und
dokumentiert.

Es bestehen folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
e der Stromanschluss an das Netz der EVN;
o die Wasserversorgung an das 6ffentliche Netz;
e der Kanalanschluss an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung sowie
Regenwasserkanalisation der Gemeinde Kdnigstetten;
e der Telefonanschluss besteht im Gebdude (nicht in Betrieb).

Beziglich der Ver- und Entsorgungsanlagen wird vorausgesetzt, dass diese in
einem betriebs- und nutzungsfahigen Zustand sind. Ob die Ver- und
Entsorgungsanlagen nutzungsfahig sind, konnte im Zuge der Befundaufnahme
nicht tGberprift werden.

2.8 Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen
Die Daten des Flachenwidmungsplanes wurden im Zuge der am Gemeindeamt
Kdnigstetten erfolgten Erhebungen festgestellt und im dazu erstellten
Aufnahmeprotokoll beschrieben. Die Parzelle 3099/1, EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG
Kdnigstetten befinden sich gemaB Flachenwidmungsplan in der Widmung
~Bauland-Wohngebiet".

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Konigstetten gibt es
Bebauungsvorschriften. Fir das Grundstlick gilt eine Bebauungsdichte mit 30%,
eine offene Bebauungsweise sowie eine Bauklasse I. An der westlichen
Grundstlicksgrenze ist eine Baufluchtlinie mit einem Abstand von 4 m verordnet.

Es gelten die Bestimmungen des NO Raumordnungsgesetzes sowie der NO
Bauordnung 2014 und Bautechnikverordnung 2014 idgF.
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Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

102/24

Objekt II

KFZ-Stellplatz 8

3100/4

Fnr &

32422
\

V

Objekt I
Haus 8

3097/8

Lageplan

Marktgemeinde Konigstetten

3433 Kdnigstetten, Haupiplatz 1
Tel: 02273722230 M
e-Mail: gemeindeamt@koenigstietien.gv.al

Platdatum: 13.02.2028

Malsiab (im Original);  1:500
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2.9 HORA-Pass - Gefdahrdung durch verschiedene Naturgefahren

= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kliriecund Umveelrachurs,

Regionen und Waszerwirtachaft

HORA-Pass

Adresse: Brunnenstralte 5a Haus 8, 3433 Konigstetten
Seehdhe: 181 m
Auswerteradius: 10 m

Geogr. Koordinaten:  48,30040° N | 16,14079° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund dullerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andemn
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MafRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalknahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss keine Daten
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen niedrig
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden mittel
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfithrende Informationen

IE' Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
bei 3043hrichem Hochwasser
méglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-
flutung bei 100-ahrlichem
Hochwasser maglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300jahrlichem
Hochwasser méglich

IE' Oberflachenabfluss
Wassertiefe [cm]

I - =0
=20 bis = 50
=20

IE' Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit
I unverhaltnismatig hohem

Aufwand méglich

Bebauung nur eingeschrankt

und unter Einhaltung von

Auflagen méglich

[l Erdbeben’
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstarung
Zone 3: (Grad VII) starke
Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebaudeschiden
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fahlbar
bis starke Erschitterungen mit
médglichen leichten
Gebaudeschaden

IE‘ Rutschungen
- mittlere bis hohe Anfalligkeit zu

Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit
zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 gemar ONORM EN 1998-1

2 gemas ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [kmv/h]

-:190
->180—-_=19{]

> 170- =180
=160 - =170
=150 - =160
>140- =150
>130- =140
>120- =130
> 110- =120
=100-=110
=90- =100
>80- =90

>70- =80

[ se0-<10
P s0- <60
B 20- =50
L B

Blitzdichte
[Blitzeinschlage / km? / Jahr]

| BE
P = 40-50

=30-40
=20-30
=10-20
<10

Hagelgefahrdung - max.
Hagelkomgréfe 304ahrlich

o

>4 cm-=5cm
>3cem-=4cm

=3cm

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Schneelast? [kN/m?]

B oo

o< 100
B c0-<50
B> c0-<60
P> 20-=50
P -50-<40

>25-=30
>20-=25
>15-=20
>10-=15
=1,0

Hitzeepisoden
Kysely Tage

| B
=<2
Bl s<x
=<6

=8-<12
=4-<8
=0-<4
0

E Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen ber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fiir die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitidt und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kdnnten, ab. Die Betreiber von hitps:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Laut HORA liegt eine hohe Gefahrdung fiir Hagel vor.
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2.10 Hochwasserrisiko
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€ Land Miederasterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!

Die Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Ké&nigstetten liegt gemaB NO-Atlas
auBerhalb der Risikozone HQ100. Die HQ100-Zone weist einen Abstand von ca. 80 m
beim Haus Nr. 1 bzw. von ca. 150 m bei den Hausern Nr. 8 bis 10 in westlicher Richtung
beim ,Hauptgraben, Altbach, Bie" auf.

GemaB den Angaben bei der Befundaufnahme am Gemeindeamt bzw. vor Ort wurde
berichtet, dass es beim Hochwasser im September 2024 Wassereintritte in den Keller bei
den sidlich des Parkplatzes befindlichen Reihenhdusern Nr. 1 bis 5 gegeben hat. Bei den
Reihenhdusern Nr. 6 bis 10 erfolgte kein Wassereintritt.
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2.11 Larmbelastung

Seitens des Bundesministeriums flir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft Stubenring 1, 1010 Wien, Osterreich werden Ladrmkarten im Internet
unter www.laerminfo.at verdffentlicht. Die vorliegenden Larmkarten wurden je nach der
Larmquelle im Auftrag von Verkehrsministerium, Wirtschaftsministerium,
Umweltministerium oder den Landern erarbeitet.

Umfang und Vorgangsweise der Larmkartierung regelt die Richtlinie 2002/49/EG des
europaischen Parlaments und des Rates vom 25. Juni 2002 iber die Bewertung und
Bekampfung von Umgebungslarm. Die Bearbeitung erfolgt als Grundlage fir die
Larmbekampfung auf europaischer und lokaler Ebene getrennt nach den wichtigsten
Larmquellen.

Wie finde man dabei die Larmbelastung fiir einen bestimmten Ort heraus?
Fir den Larm von StraBen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen
auch dem Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene
Karten zur Verfligung.
e StraBenverkehr

LandesstraBen; Autobahnen und SchnellstraBen; Larmkarten 2022
e Schienenverkehr

Eisenbahnstrecken; StraBenbahnstrecken; Larmkarten 2022

e Flugverkehr
e Industrie (IPPC)

Man kann einen bestimmten Kartenausschnitt direkt tUber die Adresssuche auswahlen
oder die Zoomfunktion nutzen. Wenn der gesuchte Bereich nicht in einer Larmzone liegt,
so bedeutet das noch nicht, dass keine Larmbelastung vorliegt! Die Karten enthalten
auBerhalb der Ballungsraume nur Larm von hochrangiger Verkehrsinfrastruktur. Die
kartierten Strecken sind in den Ubersichtskarten (geringe Zoomstufe) als Linien
dargestellt.

Die strategischen Larmkarten dienen der Gbersichtlichen Darstellung von
Larmbelastungen in groBen Gebieten. Sie sind aber nicht geeignet, die individuelle
Larmbelastung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flir eine
strategische Planung und kénnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien wie z.B. der
Raumordnung herangezogen werden.

Die Liegenschaft scheint nicht in der Larmkarte fiir StraBenverkehr fiir 24h-
Durchschnitt sowie Nachtwerte oberhalb des Grenzwertes auf. Bei der
Larmkarte fiir Schienenverkehr befinden sich iiberhéhte Larmbelastungen in
einem Abstand von ca. 5 km in westlicher Richtung.

Schwellenwerte

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fir die
Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBenverkehrslarm gilt fir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fir den Nacht-Larmpegel Lyigh: €in
Wert von 50 dB.
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Lamschutz fr
Osterreich

Larmi
[
2022 Straltenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Ober Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraken in 4 m
Héhe Gber Boden. Erfasst sind Straflen in der
Zustandigkeit der Bundesldnder sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Straflen beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: AuRerhalb der Ballungsraume
werden die Larmzanen unterschiedlicher
Strallenkategorien nur tiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W >75dB
W 70-75dB
W 65-70dB
[ 60-65dB
0 s5-60dB

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraften

Linienguellen Landesstrallen
Gebdude

Larmschutzwinde
Kilometrierung
Ballungsraum
Ballungsraumgrenzen

~ &

Suche: Konigstetten Brunnengasse 5A
@ Adresse

StralRe 2022 - Summenkarte - 24h

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft
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2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnsirecken und
straflenbahnen in4 m Hihe liber Baden. Fiir
den Abend und die Nacht sind Zuschldge
enthalten. In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen und
StraRenbahnen werden in dieser Ansicht nur
iiberblendet. In den Uberblendungsbereichen
kann es zur Unterschatzung des tatsachlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.
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Mit den Karten flir StraBenverkehrslarm wird die Larmbelastung entlang
HauptverkehrsstraBen sowie in Ballungsrdumen dargestellt. HauptverkehrsstraBen sind
StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3 Mio. Kfz pro Jahr. Der lber Tag,
Abend und Nacht gemittelte Larmpegel enthalt Zuschlage flir den Abend und die Nacht.

Nutzungshinweise

Die strategischen Lédrmkarten dienen der Information der Offentlichkeit sowie der
strategischen Planung und bilden damit auch die Grundlage fiir die Umgebungslarm-
Aktionsplanung. Sie sind jedoch nicht geeignet, individuelle Lairmbelastungen zu
beschreiben. Auch durch die Aktionsplanung werden gemaB § 7 Abs. 12 Bundes-LarmG
keine subjektiv-6ffentlichen Rechte begriindet.

Methodenbeschreibung

Larm fir den Tag-Abend-Nachtzeitraum wird durch Lge,-Larmindex beschrieben. Der Lgen
entspricht dem energieaquivalenten Dauerschallpegel, wobei fliir den Abendzeitraum
(19:00 bis 22:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 5 dB und fir den Nachtzeitraum (22:00 bis
6:00 Uhr) ein Pegelzuschlag von 10 dB bericksichtigt wird. Larm flir den Nachtzeitraum
wird durch den Lygne-Larmindex beschrieben. Der Lyigh: entspricht dem
energieaquivalenten Dauerschallpegel flir den Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr).

Fir die Auswertung der betroffenen Bewohner werden je Gebdude die darin
(Hauptwohnsitz-) gemeldeten Personen gezahlt. Die Zuordnung zu den unterschiedlichen
Larmzonen basiert auf dem hdchsten an der Gebdudefassade auftretenden Larmpegel.
Strategische Larmkarten werden rechnerisch ermittelt, wofiir neben Parametern wie
Verkehrsstarke, Fahrgeschwindigkeit etc. auch die Kenntnis des Geléandes und der
Bebauung erforderlich sind. Die Pegelwerte stellen die Larmimmission in einer Hohe von
4m Uber dem Boden dar und sind daher sowohl flir den Schutz des Freiraumes als auch
hinsichtlich von Aussagen fiir hohe Gebaude nur bedingt geeignet und nur bedingt
anwendbar.

Weiters ist zu berlicksichtigen, dass die Berechnung der Larmausbreitung vereinfacht
erfolgt - zum Beispiel mit der Beschrankung auf eine Reflexion und gegebenenfalls unter
Verwendung einer generellen Bodendampfung. Auch das Heranziehen der maximal
zulassigen Geschwindigkeiten fiir Pkw und Lkw anstelle der tatsachlich gefahrenen kann
zu Abweichungen fiihren. AuBerdem ist bei der Berechnung auch eine
ausbreitungsglinstige Witterungssituation (leichter Wind in Larmausbreitungsrichtung) zu
Grunde zu legen.

Die ausgewiesenen Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere natirlich auch bei
Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang der
Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.
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2.12 Kontaminierungen

Eine Abfrage von Flachen ist im geographischen Informationssystem Altlasten
moglich. Dort kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.
Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflachen mehr. Es gibt daher auch keinen Verdachtsflachenkataster mehr,
es ist seit 1. Janner 2025 nicht mehr mdglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaB3 § 18
Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaB §
14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemali § 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 Grundstlicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Als Ersatz flr die ehemalige Abfrage zum Verdachtsflachenkataster gibt es eine eigene
~Abfrage von Flachen". Dabei kann nach einem Grundstiick oder einer Adresse gesucht
werden. Das gesuchte Grundstiick oder die gesuchte Adresse wird markiert im Zentrum
eines Kartenausschnittes angezeigt. In diesem Kartenausschnitt werden auch alle
Flachen angezeigt, die gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind. Wenn in
einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)
angezeigt werden, bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine
Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle bekannten Altablagerungen
und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.

Im Unterschied zum ,,Geographischen Informationssystem Altlasten™ kann der angezeigte
Kartenausschnitt nicht verschoben werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass bei
Erstellung einer PDF-Datei zur Dokumentation der Suche das in der PDF-Datei
angegebene Grundstiicksnummer oder die Adresse mit dem Kartenausschnitt
Ubereinstimmt.

Die Liegenschaft scheint im Kartenausschnitt auf, aber es sind keine Flachen
vorhanden, die geman § 18 Abs. 4 Altlastengesetz (ALSAG) zu veroffentlichen
sind.

Weitere Untersuchungen wurden vom SV nicht angestellt, bzw. kdnnen eventuell
vorliegende Kontaminierungen nur von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden. Die
Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine wertmindernde Bodenkontamination
vorliegt.

Einem Erwerber wird jedoch eine eigenverantwortliche Priifung unter Beiziehung
entsprechender Sonderfachleute empfohlen.
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Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da micht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemag Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.

Es wird vorsorglich und besonders darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene
Bauteil- und/oder Bodenkontaminationen in der Bewertung nicht bericksichtigt wird.

Es ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens, diesbeziigliche aufwendige
Untersuchungen anzustellen und kostspielige und aufwendige Probebohrungen
vornehmen zu lassen, um die Art und das AusmafB allfalliger Kontaminationen und die
daraus resultierenden Werteinfliisse genau feststellen zu kénnen. Auch bei den
Erhebungen am Gemeindeamt konnten keine Anhaltspunkte flir Bodenverunreinigungen
festgestellt werden. Es erfolgte auch von Auskunft gebenden Personen kein Hinweis auf
die mogliche Existenz eines solchen Problems. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen
werden, dass einzelne Bauteile oder Grundstlicksbereiche von Kontaminationen betroffen
sind.
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2.13 Zubehor

Beim Ortstermin wurde folgendes, gesondert zu bewertendes, Zubehor

festgestellt:

EG Kiiche:

Es besteht eine Einbaukiiche der Firma IKEA mit einem U-féormigen Einbaublock

und einer Langevonca. 2,0 m+ 2,8 m+ 2,0 m = 6,8 m in Verbundbauweise mit

Unter- und Oberschranken samt Laden und Tiren oder Klappelementen. Die

Kliche wurde vor ca. 20 Jahren d. h. ca. 2006 eingebaut.

Eingebaut sind:

¢ eine Metall-Klichensplile mit Kalt- und Warmwasseranschluss samt
Mischarmatur;

e ein Backrohr Fa. IKEA (Breite 60 cm);

e Ceranfeld Fa. IKEA (Breite 60 cm);

Nicht eingebaut und nicht enthalten sind

e ein Geschirrspiler Firma BEKO Bregenz (Breite 60cm);

e Kiihl-Gefrierkombination (Breite 60 cm).

Die Bewertung der EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kdnigstetten beinhaltet
grundsatzlich alle auf der Liegenschaft errichteten Baulichkeiten und das in das
Objekt eingebaute und fix montierte Zubehdr sowie Gebaudeausstattungen, wie
Sanitdreinrichtungen, Sanitar- und Elektroinstallationen samt deren Geratschaften
sowie alle weiteren Installationen und Einrichtungen der Haustechnik und der
Heizungsanlage etc.

Diese Gebdudeausstattung ist in der Berechnung des Wertes enthalten.

Die in den Objekten allenfalls vorhandenen lagernden Fahrnisse, Gerdtschaften,
Werkzeug, Materialien, Einrichtungen, Méblierungen, Wésche- und
Bekleidungsgegenstédnde, etc. sind lose vorhandene Gegenstidnde und somit kein
zu bewertendes Zubehér, weshalb diese Teile im ermittelten Verkehrswert nicht
bericksichtigt sind bzw. sind eventuelle Entsorgungs- und Raumungskosten
nicht beriicksichtigt.

In den Gebduden lagern teilweise Unrat, Fahrnisse,
Einrichtungsgegenstidnde, etc. Diese beweglichen Gegenstidnde sind im

Eigentum des Verpflichteten. Im Allgemeinen sind die beweglichen
Sachen vom Verpflichteten zu rdéumen oder rdéumen zu lassen. Sofern das

nicht erfolgt, sind die Fahrnisse im Zuge eines Rdumungsverfahrens auf
eigene Kosten zwischenzulagern bzw. eventuell durch einen befugten

Sachverstéindigen fiir wertlos erkldren zu lassen. Fiir den Erwerber
besteht ein Riickforderungsanspruch gegeniiber dem Verpflichteten,

jedoch keine Sicherheit ob dieser Anspruch letztendlich ersetzt wird.

Im Zuge des Verfahrens wurde ansonsten kein zu bewertendes Zubehor
festgestellt und auch kein Antrag zur Bewertung eines solchen erteilt.

Die Bewertung eines weiteren Zubehors erfolgt grundsatzlich nur Gber
ausdricklichen Auftrag und Hinweis und nach eindeutiger Klarung der Eigentums-
und Zubehdrseigenschaft.
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2.14 Befundaufnahme bei der Gemeinde Koénigstetten
AUFNAHMEPROTOKOLL Gemeinde Konigstetten

Datum: 13.02.2026
Dauer: 11:00 bis 12:00 Uhr
Anwesende: fir die Gemeinde:
Fr. Heindl
flr den Auftraggeber:
SV Dipl-HTL-Ing Ronald KRONAWETTER

Laut Auskunft von Frau Heindl befindet sich die Parzelle EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG
Kdnigstetten gemaB gliltigem Flachenwidmungsplan in der Widmung ,,Bauland-
Wohngebiet".
Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Kénigstetten gibt es Bebauungsvorschriften. Fir
die Grundstiicke gelten eine Bebauungsdichte mit 30%, eine offene Bebauungsweise
sowie eine Bauklasse I. An der westlichen Grundstlicksgrenze ist eine Baufluchtlinie mit
einem Abstand von 4 m verordnet. Es gelten die Bestimmungen des NO Raumordnungs-
gesetzes sowie die NO Bauordnung 2014 und Bautechnikverordnung 2014 idgF.
Es liegt ein Bauakt am Bauamt der Gemeinde Kdnigstetten auf, welcher die einzelnen
Bauvorhaben bzw. den Schriftverkehr ab 2005 beinhaltet. Dabei wurde die Errichtung
einer Einzel- und Doppelwohnhausanlage bewilligt. Folgende bauliche Entwicklung und
sonstige MaBnahmen und Ereignisse konnten zusammenfassend festgestellt werden:
e Bescheid baubehérdliche Bewilligung zum Neubau einer Einzel- und
Doppelwohnhausanlage vom 13.06.2005 sowie Berufungsbescheid vom 30.08.2005
e Fertigstellungsmeldung zum Neubau einer Einzel- und Doppelwohnhausanlage vom
19.12.2007
Das Haus Nr. 8 betreffend liegen ansonsten keine Unterlagen im Bauakt auf.
Anschllisse:
Es wurden der Schmutz- und Regenkanalanschluss an die 6ffentliche
Abwasserbeseitigung bzw. Regenwasserableitung sowie ein Anschluss an die éffentliche
Trinkwasserversorgungsanlage der Gemeinde Kdnigstetten errichtet.

Energieausweis:

Im Bauakt liegt kein Energieausweis, sondern lediglich eine U-Wertberechnung als
Beilage zur Baubeschreibung auf. Angemerkt wird, dass die berechneten U-Werte die
heute erforderlichen Grenzwerte gem. NO BTV 2014 Anlage 6 idgF nicht einhalten.

Rickstand Gemeindeabgaben:
Es besteht kein Riickstand bei den Gemeindeabgaben, diese werden mit der
Hausverwaltung verrechnet.
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Im Bauakt aufliegende Baubeschreibung:
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GRUNDBUCHERLICHE GRUNDEIGENTUMER:

Parz. Nr. 3099/1 und 3097/7 (Grundstiicksvereinigung erfolgt):

Gertrude BRAND Johann WEINMAYER
Tulbinger Strale 2 Hauptplatz 2
3433 KONIGSTETTEN KONIGSTETTEN

ALLGEMEINE ANGABEN:

Der Bauwerber, die Firma NOVUS Immobilien Projektentwicklung GmbH. beabsichtigt
eine Einzel- und Doppelhausanlage zu errichten.

TECHNISCHE ANGABEN:

VERBAUTE FLACHE DOPPELHAUS 2/3 und 9/10 je: 139,15 m2
UMBAUTER RAUM DOPPELHAUS 2/3 und 9/10 je: 919,78 m3

WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 2: 103,14 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 3: 103,14 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 9: 103,14 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 10: 103,13 m2

VERBAUTE FLACHE DOPPELHAUS 7/8: 139,43 m2
UMBAUTER RAUM DOPPELHAUS 7/8: 921,63 m3

WOHNNUTZFLJ}D}CHE Haus Nr. 7: 102,62 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 8: 102,62 m2

VERBAUTE FLACHE EINZELHAUS 1,4,5,6 je: 73,44 m2
UMBAUTER RAUM EINZELHAUS 1,4,5,6 je: 490,93 m3
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 1: 104,04 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 4: 104,04 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 5: 104,04 m2
WOHNNUTZFLACHE Haus Nr. 6: 104,04 m2
GréRe des Grundstlickes gesamt: 2.902 m2
Verbaute Flache gesamt: 711,49 m2
Umbauter Raum gesamt: 4724,91 m3
Bebauungsdichte: 24,52 %
Wohnnutzfliche gesamt: 1033,96 m2
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BAULICHE ANGABEN:

Lage der Grundstiicke:

Neugeschaffene Rdume:

KG:

EG:

DG:

KG:

EG:

DG:

Doppelhaus: 2/3 und 9/10 (103,14 m2 WNFL.)

1 Kellerraum 56,68 m2

1 Windfang 3,19 m2
1WC 1,43 m2

1 Vorraum 4,58 m2

1 Kiiche 11,39 m2

1 Wohnraum 30,95 m2
GESAMT: 51,54 m2

1 Vorraum 6,19 m2

1 Zimmer 15,60 m2

1 Zimmer 14,40 m2

1 Abstellraum 9,62 m2
1 Bad 5,79 m2
GESAMT: 51,60 m2

Doppelhaus: 7/8 (102,62 m2 WNFL.)
1 Kellerraum 56,24 m2

1 Windfang 4,19 m2

1 WC 1,98 m2

1 Vorraum 2,32 m2

1 Kiiche 9,20 m2

1 Wohnraum 33,98 m2
GESAMT: 51,67 m2

1 Vorraum 4,01 m2

1 Zimmer 10,63 m2

1 Zimmer 15,93 m2
1Zimmer 13,35 m2

1 Bad 7,03 m2
GESAMT: 50,95 m2

. Nord-Siid gerichtetes, leicht nach Norden hin abfallendes Grundstiick
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Einzelhaus: 1,4,5 und 6 (104,04 m2 WNFL.)

KG: 1 Kellerraum 56,68 m2
EG: 1 Windfang 3,27 m2
1 WC 1,48 m2

1 Vorraum 4,58 m2

1 Kiiche 11,39 m2

1 Wohnraum 31,21 m2
GESAMT: 51,93 m2

DG: 1 Vorraum 6,30 m2
1 Zimmer 15,60 m2
1 Zimmer 14,40 m2
1 Abstellraum 9,88 m2
1 Bad 5,93 m2
GESAMT: 52,11 m2

Aullenwande:
KG: 25 cm STB Kellerwédnde geschalt

EG: 25 cm Planblockmauerwerk + 16 cm VWS bei Doppelhduser
EG: 25 cm Planblockmauerwerk + 18 cm VWS bei Einzelhduser
DG: 25 cm Planblockmauerwerk + 16 cm VWS bei Doppelhduser
DG: 25 cm Planblockmauerwerk + 18 cm VWS bei Einzelhduser

Innenwande tragend:
25 cm Planblock Schallschutzziegelmauerwerk

Innenwénde nicht tragend:
10 cm Gipskartonstidnderwénde

Decken:
KG: STB Elementdecke, 20 cm stark
EG: STB Elementdecke, 20 cm stark
Dachstuhl:
35° Satteldachstuhl aus Fichte
Dachdeckung:

Ziegeldeckung in rot
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Verblechungen:
Alu Kunststoffbeschichtet weil

Stiegen:
KG: STB Fertigteilstiege MABA U 13/6
EG: STB Fertigteilstiege MABA U 13/17
Spitzboden: Minka Dachbodentreppe T30
Fundamente:

Streifenfundamente aus B160 Stampfbeton bzw.
STB Fundamentplatte 25 cm stark

Stahlbetonarbeiten:
Beton C16/20 XC1(A) bis C50/60 XC1(A), Stahl ST 550

Verputzarbeiten:
Gipsmaschinputz einlagig, gegléttet

FuRbodenaufbau:
KG:
5 cm Zementestrich
PAE Folie
25 em STB Fundamentplatte
PAE Folie
20 cm Rollierung

EG:
1 cm Belag
6 cm Zementestrich
PAE Folie
10 cm Wérmedémmung bei Doppelhduser
bzw. 13 cm Warmedammung bei Einzelhéduser
20 cm Massivdecke aus STB

DG:
1 cm Belag
6 cm Zementestrich
PAE Folie
5+3 cm Trittschalldammung
20 cm Massivdecke aus STB
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SPITZBODEN:
10 mm Fermacell F30
2 cm Schalung
20 cm Zangenkonstruktion/Wérmedémmfilz
5 em Unterkonstruktion mit Warmedammung bei Einzelhéuser
5 ecm Unterkonstruktion ohne Wérmedéammung bei Doppelhduser
Dampfsperre
1,5 cm Gipskartondecke F30

Regenwasserbeseitigung:
Versickerung auf Eigengrund(Sickerschéchte)

Fékalabwasserbeseitigung:
Einleitung in éffentl .Schmutzwasserkanal

Wasserversorgung:
Anschluss an die éffentl. Wasserleitung

Heizung:
Zentralheizungsanlage mit Gas (Gastherme)
Kellerrdume werden nicht beheizt

Kamine:
Schiedel Baufang DN 14
Ausnahmeregelung geméaf § 57/2 wird in Anspruch genommen

Stromversorgung: )
GemdR den geltenden OVE Vorschriften

Fenster - Tiiren:
Kunststoff mit Warmeschutzverglasung 1,1 Wm2K
Velux Dachfldchenfenster 78/140

Fassade:
Vollwérmeschutzfassade 16 cm bei Doppelhduser

Vollwdrmeschutzfassade 18 cm bei Einzelhduser
Silikat-Reibputz, heller pastellton
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AUTOABSTELLPLATZ
Unterbau:
30 cm Frostschutzschichte
15 em mechanische Stabilisierungsschichte
Oberflache:
8 cm Betonsteinpflaster in Kiesbett
Traufenpflaster:

Grobschotterstreifen
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WARMESCHUTZANGABEN

Bauvorhaben:

NOVUS EINZEL- und DOPPELHAUSANLAGE KONIGSTETTEN

BAUTEILAUFBAU

AUSSENWAND gegen AuBenluft (Doppelhiduser) mind. 0,4 Wim2K:

U-Wert: 0,19 W/m2K
1,6 cm Innenputz MPI 25

25 cm Hohlblockmauerwerk gebrannt
16 cm Vollwarmeschutzfassade
2mm Kunstharzputz K2

AUSSENWAND gegen AuBenluft (Einzelhduser) mind. 0,4 Wim2K:
U-Wert: 0,17 W/m2K
1,5 cm Innenputz MPI 25
25 cm Hohlblockmauerwerk gebrannt
18 cm Vollwarmeschutzfassade
2 mm Kunstharzputz K2

DACHHAUT (Doppelhduser) mind. 0,22 Wim2K:

U-Wert: 0,20 W/m2K
15 mm Gipskartonplatte F30

Dampfsperre
5cm Metallunterkonstruktion
16 cm Sparren/ 20 cm Warmedammung MW
19 mm Dachschalung
Atmungsaktive Dachbahn
5/8 cm Konterlattung
3/6 cm Lattung
Dachziegel

DACHHAUT (Einzelhduser) mind. 0,22 W/im2K:

U-Wert: 0,17 W/m2K
156 mm Gipskartonplatte F30

Dampfsperre
5 cm Metallunterkonstruktion/Warmedammung MW
16 cm Sparren/ 20 cm Warmedammung MW
18 mm Dachschalung
Atmungsaktive Dachbahn
5/8 cm Konterlattung
3/5 cm Lattung
Dachziegel
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FENSTER & TUREN mind. 1,8 Wim2K:

U-Wert: 1,20 W/m2K
It. Angaben Fa. Josko

mit Warmeschutzverglasung 1,1 W/m2K

DECKEN GEGEN UNBEHEIZT (Kellerdecke Doppelhduser) mind. 0,4 W/m2K:

U-Wert: 0,39 W/m2K
1cm  Holzboden bzw. Fliesen

6 cm Zementestrich

10 cm Warmedammung

20 cm STB Elementdecke
Spachtelung Cerinol MS

DECKEN GEGEN UNBEHEIZT (Kellerdecke Einzelhduser) mind. 0,4 Wim2K:

U-Wert: 0,31 W/m2K
1cm  Holzboden bzw. Fliesen

6cm Zementestrich

13 cm Warmedammung

20 cm STB Elementdecke
Spachtelung Cerinol MS

DECKE GEGEN SPITZBODEN (Doppelhduser) mind. 0,22 W/m2K:

U-Wert: 0,20 W/m2K
15 mm Gipskartonplatte F30

Dampfsperre
5cm  Metallunterkonstruktion
20 cm Zangen/Warmedadmmung Mineralwolle
20 mm Vollschalung
10 mm Fermacellbelag F30

DECKE GEGEN SPITZBODEN (Einzelhduser) mind. 0,22 W/m2K:

U-Wert: 0,17 Wim2K
15 mm Gipskartonplatte F30

Dampfsperre
5cm  Metallunterkonstruktion/Warmedammung
20 cm Zangen/Warmedammung Mineralwolle
20 mm Vollschalung
10 mm Fermacellbelag F30

KELLERWAND:

U-Wert: nicht gefordert
3cm Expand. Polystyrol

Superflex 100
25 cm Ortbetonkellerwand
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BAUWERBER UND VERTRAGLICHER GRUNDEIGENTUMER:

~NOVUS

lmmﬁbﬂien Projekientwicklung GmbH

Withel -Hst_rasse 64/2/202
V4 ien

m\m /810

GRUNDBUCHERLICHER GRUNDEIGENTUMER :

PLANVERFASSER: ;
SNON/
/| CONSY ml )
Joamantiplafyngabaro
g‘ '- .---".‘-: g“ ": \ i "'/
m}? l_ur;igfcw _.f h
Y
BAUBEHORDE:
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2.15 Schriftliche Riickmeldung der Hausverwaltung Realkanzlei F. Konig
GmbH, 3100 St. Polten, Schneckgasse 24 namens der WEG

Ronald Kronawetter

Von: Lena Holly <holly@koenigimmabilien.at>

Gesendet: Montag, 09. Marz 2026 14:10

An: Ronald Kronawetter

Betreff: AW: Fragen zu RH Konigstetten Brunnenstrale 5A
Anlagen: 202601 _VS_ Rechnung-A4.pdf; Nutzwertberechnung.pdf

Sehr geehrter Herr Kronawetter,
anbei sende ich lhnen alle uns aufliegenden Informationen bzw. Daten zu Frau Mag. Moule. Die Ricklagenhdhe
entnehmen Sie bitte der Vorschreibung.

Aktuell haben wir einen Rickstand von € 187,87.

Es gibt keine anfallenden Arbeiten die geplant sind oder vor kurzem durchgefihrt wurden (wir vertreten hier die
WEG, nicht Frau Moule direkt), ebenso gibt es keine Sondervereinbarungen.

Vielen Dank und LG
Mit freundlichen GriRen

Lena HOLLY
Verwaltungsreferentin

Realkanzlei F. Kénig GmbH

KONIG

REALKANZ

vww. koenigimmobilien.at

Tel.: 01/523 13 67
Fax: 01/523 13 67/10

30174

1010 Wien, Heinrichsgasse 2/1/4/6
3100 5t. Polten, Schneckgasse 24

Die dbermittelte(n) Informationden) ist/ sind ausschiieBlich far die Personden) bzw. Crganisation bestimmt, an die sie adressiert ist/sind, und
kénnen verfrauliches, persénliches und/oder rechiiich geschiizies Material enthalten. Vertraulichkeit und Datenschutz werden selbst dann
nicht hinfalig, wenn diese Nachricht nicht dem beabsichtigen Empfanger. sondem einer Person zugestelt wird, flr die sie nicht bestirmmt war.
Andere Personen als der beabsichiigie Empfanger sind nicht dazu befugt, diese Informationen durchzusehen, weiterzuleiten, zu vervielfaitigen,
ouzutauschen oder auf andere Weise zu verwenden oder basierend auf ihnen zu handeln. Soliten Sie diese Nachricht imtdmlicherweise
erhalten, wenden Sie sich bitte an den Absender und Idschen Sie das Material sofort von diesem und jedem anderen Computer.
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Realkanzlei F. Kdnig Gesellachaftm.b.H.

3100 2t.Polten, Schneckgasse 24

DVR 00B1718
ATUS9066209

Tel.: 01/523 13 67, Fax: 01/523 13 67-10, Email: info@koenigimmobilien . at

WEG Brunnenstralie Sa
3433 Konigstetten
Liegenschaft 8477

UID: ATUTG3E572

Frau Brunnenstr. 5a
Mag. Helga MOULE 3433 Konigstetten
Brunnenstr. Sa/8 Nutzung 008
3433 Konigstetten Mag . Helga MOULE
WOHNUNG 5
{(Wohnzweck)

Vorzschreibung 3/2026 Rechnung 26/817 7200024 1.03.2026
Reparaturf. WE 10,00 0% 1,00 M2 von 10,00
Betriehskosten 151,20 10% 1,00 M2 Van 10,00
Wasser 26,32 10%
Metto gesamit 187,52

10% LSt 17,75
Summe EUR 205,27

Die Abbuchung des o.a. Befrages erfolgt jeweils frihestens
am 5. des Vorschreibungsmonats mit der SEPA - Lastschrift zum
Mandat RO177008 und der Creditor- ID AT45Z7700000001964

Gilt bis zur Ubermittiung einer
neusn Vorschreibung oder biz zum
Ende des Vertragsverhalinisses .

Bankverbindung: Realkanzlei F. Konig GmbH WEG Brunnenstr. 5a
HYPD BIC: HYPMATWW [BAN: AT42 5300 0952 0201 7708 Zshkungsreferenz: 281770030000
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Auszug aus dem Nutzwertgutachten:

Rechnerische Ermittiung der Nutzwerte:

Ges. Bezeichnung Fliche  RNW  TeilNW

Abstellplatz for KFZ8 13,38

0,30
Ges. Bezeichnung Flache RNW  TeilNW
Anteil Eg, 100
Anteil Og, 1,00
Wohnung Anteil Eg. 51,67 1,00 5167
Wohnung Anteil Dg. 50,05 1,00 50,95
102,62 102,62
gerundet: 103
Garten 175,25 0,08 14
Dachboden 34,95 0,20 7
| I —— e = S —
Ges. Bezeichnung Flédche RNW TeilNW
Keller 58,09 0.50 28 153
Zusammenstellung der ermittelten Nutzwerte:
Geschof Top.Nr. Bestandsgegenstand GesamtNW
Absteliplatz far KFZ & Abstellplatz fir KFZ 8 4
GeschoR Top.Nr. B Bestandsgegenstand GesamtNW
Haus B Wohnung Anteil Eg.
Weohnung Anteil Dg.
Garten
Dachboden
Keller 153
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2.16 Befundaufnahme der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG

Konigstetten am 19.02.2026

AUFNAHMEPROTOKOLL

(Ubertragung des bei der Ortsbesichtigung erstellten Protokolls)
Datum: 19.02.2026

Ort: Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Konigstetten
mit Adresse BrunnenstraBBe 5A/8, 3433 Konigstetten

Beginn: 19.02.2026 ab 14:00 bis 15:15 Uhr
Anwesende: fur die betreibende Partei: Niemand
far die verpflichtete Partei: Fr. Mag. (FH) Helga MOULE
im Auftrag des BG Tulln:

SV Dipl-HTL-Ing Ronald KRONAWETTER mit Hr. Alois GRAF als
Vermessungs- und Aufnahmegehilfe

A) FRAGENKATALOG:
1. Erhebungen:

a) Anschliisse? Welche Anschliisse bestehen?

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon, Fernwadrme, Kabelfernsehen?

Lt. Frau Mag. (FH) Moule bestehen Wasser-, Kanal- und Stromanschluss,

der Telefonanschluss wurde in das Wohngebdude eingeleitet, ist jedoch

nicht in Betrieb. Am Dach wurden eine SAT-Antenne sowie eine

Warmwasser-Solaranlage montiert.

b) Wie wurde das Gebaude errichtet? Lt. Frau Mag. (FH) Moule wurden die
Einzel- und Doppelhduser von Fachfirmen errichtet. Den Zaun und die
Gartenhiitte haben sie selbst gemacht.

2. Liegen derzeit Vermietungen vor?

Pachtvertrag mit ehemaligen Pachtern oder Mietern?

Laut Angaben von Frau Mag. (FH) Moule gibt es keine Vermietung und
Verpachtungen.
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3. Bestehen Vertrage oder Vereinbarungen?

Wohnrecht/Gehrecht/Fahrrecht/Leitungsrecht/Grunddienstbarkeit des Zuganges
oder der Zufahrt/Recht der Beschrankung der Uberbauung/Fruchtgenussrecht/...
Ausgedinge (Wohnungsrecht, Obsternte Eigenbedarf, Mitbentitzung Maschinen,
Verkostigung, Pflege und Betreuung, in Ordnung halten der Wohnung, ausweiBen
der Wohnung, Pflege der Wasche, Begrabniskosten, Grab)

Laut Angaben von Frau Mag. (FH) Moule gibt es keine Vertrdge oder

Vereinbarungen.

4. HQ100-Abflussbereich / Grundwasserprobleme?:

Laut Angaben von Frau Mag. (FH) Moule gibt es keine Probleme mit
Hochwasser- bzw. Grundwasser. Beim Hochwasser 2024 war das Haus
Nr. 8 nicht betroffen.

5. Verunreinigungen, Kontaminierungen am Grundstlck?:

Laut Angaben von Frau Mag. (FH) Moule gibt es keine Verunreinigungen
oder Kontaminierungen am Grundstiick.

6. Energieausweis: Gibt es einen Energieausweis?

Im Bauakt gibt es keinen Energieausweis.

7. Ubergebene Dokumente, Urkunden, Belege, etc.
keine
8. Sonstige Angaben - Parifizierung:

Die damaligen Eigentiimer haben den Zaun selbst gemacht. Die
Grundstiicksfldchen wurden nicht neu vermessen und hat es bei den
Hédusern zugeordneten Grundstiicksflachen Abweichungen gegeben. Es
wurde kein neues Gutachten zur Parifizierung gemacht bzw. hat es
damals Ausgleichszahlungen gegeben. Welche Héduser betroffen waren,
kann Frau. Mag. (FH) Moule nicht sagen.

9. Hausverwaltung:

Frau Mag. (FH) Moule gibt bekannt, dass die Hausverwaltung fiir die
Eigentiimergemeinschaft durch die Realkanzlei Kénig in St. Pélten erfolgt.
Die monatlichen Kosten fiir das Haus Nr. 8 betragen ca. € 206.

B) BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT:

B1) Objekt I —Wohnhaus

B 1.1) Alilgemeine Objektbeschreibung:
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Geschosse: Das dreigeschoBige Wohngebdude ist am Grundstiick als Doppelhaushalfte

Baujahr:

im sudlichen Grundstiicksbereich angeordnet bzw. ist der Zugang im Siden.

Baubewilligung 2005, Fertigstellungsanzeige 2007.

Laut Baubeschreibung bestehen:

Bauweise: Das Gebaude wurde in Massivbauweise errichtet.

Fundamente: Es wurde eine Stahlbetonfundamentplatte hergestelit.

AuBenwande: Es bestehen im Keller 25 cm Stahlbetonwéande und im Erd-
und DachgeschoB ein 25 cm starkes Planblockmauerwerk.

Fassade: Es wurde eine 16 cm starke Vollwarmeschutzfassade errichtet.

Innenwande: bei den tragenden Innenwénden 25 cm Panblock-
Schallschutzziegelmauerwerk bzw. die Zwischenwande als
Gipskartonstanderwande.

Deckenkonstruktion: 20 cm starke Stahlbeton-Elementdecken.

Dachkonstruktion: Satteldachstuhl aus Fichte mit 35° Dachneigung und
Ziegeldeckung.

Spenglerarbeiten: Aluminium.

Blitzschutzanlage: nein.

Stiegenanlage/Stiegenkonstruktion: gewendelter massiver
Fertigteilstiegenlauf samt einem Handlauf, welcher an der Wand
montiert ist. Der Zugang zum Dachboden ist liber eine
ausziehbare Dachbodentreppe maoglich.

Beheizung: mit einem wasserflihrenden Pelletsofen im Wohnzimmer samt
Verteilerleitungen, Radiatoren und FuBbodenheizung. Lt.
Angabe von Frau Mag. (FH) Moule ist der Pelletsofen defekt.

Zusatzliche Ausstattung: Warmwasser-Solaranlage am Dach.

Ansichten Foto Nummer im Anhang: 1 - 8

B 1.2) Raumbeschreibung

Kellergeschol3:

Vorraum samt Stiege:

Bodenbeldge: keramischer Belag. Bei der Stiege keramischer Belag an den

Tritt- und Setzstufen.
Wadnde: Spachtelung bzw. Bemalung.

Deckenuntersicht: Bemalung.

Tlren: Stahlzarge, kein Turblatt.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Einrichtung: keine.
Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse

Einrichtungsgegenstande, ein Betreten ist nur auf engen Raum
moglich.

Foto Nummer im Anhang: 9-11

Abstellraum 1:

Bodenbeldge: keramischer Belag.

Wande: Bemalung.

Deckenuntersicht: Bemalung.

Tlren: Stahlzarge, kein Tlrblatt.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Einrichtung: keine.

Technik: keine.

Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse

Einrichtungsgegenstande, Decken, usw. Ein Betreten des
Raumes ist nicht maglich.

Foto Nummer im Anhang: 12
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Technikraum:

Bodenbelage:
Wande:
Deckenuntersicht:
Tlren:

Fenster:
Einrichtung:
Technik:
Anmerkung:

Foto Nummer im Anhang:

Abstellraum 2:

Bodenbelage:

keramischer Belag.

Spachtelung und Bemalung.

Bemalung.

Stahlzarge, kein Turblatt.

keine.

keine.

Pufferspeicher fir die Warmwasser-Soleanlage am Dach.

Es lagern Kartons, Taschen und Sacke mit unbekanntem Inhalt
sowie diverse Einrichtungsgegenstande, ein Betreten ist nur auf
engen Raum maglich.

13- 14

keramischer Belag.

Wande: Bemalung.
Deckenuntersicht: Bemalung.
Tlren: Stahlzarge, kein Tlrblatt.
Fenster: keine.

Einrichtung: keine.

Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse
Einrichtungsgegenstiande usw. Ein Betreten des Raumes ist nicht
maoglich.

Foto Nummer im Anhang: 15

Kellerraum 1:

Bodenbeldge: Laminat.
Wadnde: Bemalung.
Deckenuntersicht: Bemalung.
Tlren: Stahlzarge, kein Turblatt.
Fenster: keine.

Einrichtung: keine.

Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse
Einrichtungsgegenstande usw. Ein Betreten des Raumes ist nicht
maoglich.

Foto Nummer im Anhang: 16

Kellerraum 2:

Bodenbeldge: Laminat.
Wadnde: Bemalung.
Deckenuntersicht: Bemalung.
Tlren: Stahlzarge, kein Turblatt.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Einrichtung: keine.

Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse
Einrichtungsgegenstande usw. Ein Betreten des Raumes ist nur
schwer maéglich.

Foto Nummer im Anhang: 17
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Erdgeschof3:
Eingang, Vorraum:

Bodenbelage:
Wande:
Deckenuntersicht:
Tlren:

Fenster:
Einrichtung:
Foto Nummer im Anhang:

WC/Wascheraum:
Bodenbelage:
Wadnde:
Deckenuntersicht:
Tlren:
Fenster:
Einrichtung:

Anmerkung:

Foto Nummer im Anhang:

Kiche:
Bodenbelage:
Wande:
Deckenuntersicht:
Tlren:
Fenster:
Einrichtung:

Foto Nummer im Anhang:

Wohnraum:
Bodenbelage:
Wande:
Deckenuntersicht:
Tlren:
Fenster:
Einrichtung:

keramischer Belag.

Verputz und Bemalung.

Spachtelung und Bemalung.

Eingangstir als 1-fligelige Kunststoffverbundtiire mit
Verglasung, Innentlr Verbundtir mit Stahlzarge.
keine.

keine.

18

Estrich.

Verputz und Bemalung.

Spachtelung und Bemalung.

Verbundtire mit Stahlzarge.

keine.

keine. Die Waschmaschine und der Trockner sind freistehend
aufgestellt.

Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse
Einrichtungsgegenstande, Wasche usw. Ein Betreten des
Raumes ist nur schwer maglich.

19

Parkett.

Verputz und Bemalung.

Spachtelung und Bemalung.

Verbundtire mit Stahlzarge.

Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.

Es besteht eine Einbaukliche der Firma IKEA mit einem U-férmigen
Einbaublock und einer Ldangevonca. 2,0 m+ 2,8 m+2,0m = 6,8
m in Verbundbauweise mit Unter- und Oberschrdanken samt Laden
und Tidren oder Klappelementen. Die Kliche wurde vor ca. 20
Jahren d. h. ca. 2006 eingebaut. Eingebaut sind:

eine Metall-Kichenspile mit Kalt- und Warmwasseranschluss
samt Mischarmatur;

ein Backrohr Fa. IKEA (Breite 60 cm);

Ceranfeld Fa. IKEA (Breite 60 cm);

Nicht eingebaut und nicht enthalten sind

ein Geschirrspller Firma BEKO Bregenz (Breite 60cm);
Kihl-Gefrierkombination (Breite 60 cm).

20 - 22

Parkett.

Verputz und Bemalung.

Spachtelung und Bemalung.

Verbundtire mit Stahlzarge.

Kunststoff mit Isolierverglasung samt Rollladen.
keine.
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Foto Nummer im Anhang:

DachgeschoB:
Stiege, Vorraum:

Bodenbelage:

Wande:

Deckenuntersicht:

Tlren:

Fenster:

Einrichtung:

Foto Nummer im Anhang:

Bad:

Bodenbelage:
Wadnde:
Deckenuntersicht:
Tlren:

Fenster:
Einrichtung:

Foto Nummer im Anhang:

23 - 27

Laminat. Bei der Stiege ist ein Holzbelag auf den Tritt- und
Setzstufen bzw. ein Holzhandlauf an der Wand montiert.
Verputz und Bemalung.

Spachtelung und Bemalung. Zugang zum Dachboden Uber eine
ausziehbare Dachbodentreppe.

Verbundtir mit Zargenverkleidung.

Kunststoff mit Isolierverglasung.

keine.

28 - 29

keramischer Belag.

keramischer Belag.

Beplankung, Spachtelung und Bemalung.

Verbundtire mit Stahlzarge.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung samt Rollladen.

ein Waschbecken samt Kalt- und Warmwasseranschluss sowie
Mischarmatur, ein Hange-WC, eine Badewanne mit Kalt- und
Warmwasseranschluss samt Mischarmatur, einer faltbareren
Glastrennwand sowie eine Kopf- und Handbrause.

30-31

Zimmer 1:
Bodenbelage: Laminat.
Wande: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Verbundtiire mit Stahlzarge.
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung samt Rollladen.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 32
Zimmer 2:
Bodenbelage: Laminat.
Wadnde: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Verbundtire mit Stahlzarge.
Fenster: Holzfenster als Dachflachenfenster mit Isolierverglasung samt
Innenverdunkelungsjalousien.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 33
Zimmer 3:
Bodenbeldage: Laminat.
Wadnde: Verputz und Bemalung.
Deckenuntersicht: Beplankung, Spachtelung und Bemalung.
Tlren: Verbundtire mit Stahlzarge.
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Fenster: Holzfenster als Dachflachenfenster mit Isolierverglasung samt
Innenverdunkelungsjalousien.
Einrichtung: keine.
Foto Nummer im Anhang: 34

Nicht ausgebauter Dachboden (Spitzboden):
Bodenbeldage: Deckenddmmung mit Feuerschutzplatte.

Wande: keine.
Dachuntersicht: Dachstuhl mit Holzschalung.

Anmerkung: Es lagern Kartons mit unbekanntem Inhalt sowie diverse
Einrichtungsgegenstéande, Wasche, Matratzen usw. Ein Betreten
des Raumes ist nur schwer maéglich.

Foto Nummer im Anhang: 35

Bau- und Erhaltungszustand:
Das Gebdude befindet sich in einem gréBtenteils fertigen und benitzungsfahigen

Bauzustand und weist eine dem Alter entsprechende Abniitzung bzw. teilweise erhdhte
Abnltzung auf (Anstriche Bodenbeldge, Haustechnik, sanitéare Anlagen...). Im Gebdude
sind wahrend der Befundaufnahme mehrere Hunde anwesend.

Die Heizung ist kaputt. Laut Angabe von Frau Mag. (FH) Module beheizt sie derzeit das
Gebdude mit mobilen Elektroradiatoren.

An der Vollwarmeschutzfassade wachst eine Begriinung direkt ohne Unterkonstruktion
bzw. weist die Fassade teilweise griine Verfarbungen auf, was auf eine Algenbildung
hindeutet. Die Vollwarmeschutzfassade sollte regelmaBig zur Reduktion der Algen- bzw.
Pilzbildung, gereinigt werden, was aber aufgrund der Begriinung nicht erfolgt.

Foto Nummer im Anhang: 3-8

Bau- und Erhaltungszustand allgemeine Teile der Liegenschaft

Normal erhalten, S RGN

nur Erhaltungs-

umfangreiche

Instandsetzung Sl Sl

Neuwertig, vermutlich in

keine Angabe

mangelfrei arbeiten den ?:r?:]esrt'en 5 erforderlich wertlos
Fassadenfldchen X
Dachdeckung X
Spenglerarbeiten X
Stiegenhaus X

Eingangsbereich

XX X

AuBenanlagen

Sonstiges: die Heizung ist kaputt

B2) AuBenanlagen

Die Zufahrt zum Grundstlick erfolgt von der norddstlichen Grundstlicksseite Uiber eine ca.
25 m lange und 5 m breite Zufahrstra3e, welche zur vorbeifiihrenden GemeindestralBe
fuhrt. WeiterfiUhrend nach der ZufahrtsstraBe befinden sich die PKW-Stellplatze, welche
den einzelnen Hausern zugeordnet sind. Von dem Parkplatz fihrt entlang der
norddstlichen Grundstiicksgrenze ein ca. 2 m breiter Pflasterweg zu den Eingangen bei
den Hausern. Nach ca. 35 m wird der Eingang beim Haus Nr. 8 erreicht.

Vor dem Zugang beim Wohngebdude besteht eine Pflasterflache bzw. wurde eine
Gartenhutte samt einem Kleintierstall errichtet. An der westlichen Seite des
Gartenhauses besteht eine Einfriedung bzw. ist der Garten, an der westlichen Seite des
Wohngebadudes umlaufende mit einem Holzbretterzaun eingefasst. An der westlichen
Seite des Wohngebaudes wurde eine Terrasse mit einem Holzdielenbelag errichtet. An
der sidlichen Seite des Wohngebaudes lagert Unrat wie Textilien, usw. Der
Gartenbereich wurde als Grasflache mit Stréauchern angelegt. Der ca. 150 m2 groBe
Garten ist eher naturbelassen.

Foto Nummer im Anhang: 36 - 38
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Gartenhitte mit Kleintierstall:
Im sitidostlichen Nutzungsbereich der Gartenflache wurde eine Gartenhitte in

Holzdielenbauweise mit einem Kleintierstall samt einem Satteldach und einer
Uberdachten Flache von L x B x H = ca. 6,0 m x 4,0 m errichtet. Die Traufenhdhe betragt
ca. 2,0 m bzw. die Firsthéhe ca. 2,6 m. Beinhaltet in der Flachenangabe ist ein ca. 1,5 m
breites Vordach. Die Grundrissabmessungen des Raumes betragen ca. 2,5 m x 2,5 m.
Das Gebaude samt kann an der nérdlichen Seite Uber eine Zugangstir betreten werden.
Laut Angabe von Mag. (FH) Moule kann das Gebaude nicht betreten werden, da es voll
mit diversen Lagerungen ist bzw. ist der Zugang nicht méglich, da vor der Tur
umfangreiche Lagerungen bestehen. An der dstlichen Seite des Gartenhauses ist der
Kleintierstall untergebracht. Als Wand wurde ein Drahtgeflecht montiert.
Bodenbelage: Betonpflaster.
Wadnde: Holzbohlen bzw. Drahtgeflecht.
Dach: Blechdach.
Deckenuntersicht: Holzbretter.
Tlren: Holzbrettertlre.
Fenster: keine Angabe, da das Gebadude nicht betreten werden konnte.
Einrichtung: keine Angabe.
Foto Nummer im Anhang: 39 - 40

B2) Objekt IT - KFZ-Stellplatz 8

Die Zufahrt zum Grundstiick erfolgt von der nordéstlichen Grundstiicksseite Uber eine ca.
25 m lange und 5 m breite ZufahrstraBe, welche zur vorbeifiihrenden GemeindestraBe
fuhrt. Nach der Zufahrt befindet sich der Parkplatz auf welchem die PKW-Pflichtstellplatze
gem. NO Bauordnung angeordnet sind. Der zum Haus 8 zugehdrige PKW-Pflichtstellplatz
befindet sich an dritter Stelle Richtung Stidwesten, beginnend vom stidlichen
Zugangsweg zu den Hausern Nr. 6 bis 10.

Der PKW-Stellplatz besteht als Pflasterflache mit Rasengittersteinen und weist gem.
Parifzierung eine Nutzflache von 13,36 m=2 auf.

Foto Nummer im Anhang: 41 - 42

Auszug aus der Nutzwertberechnung:
Rechnerische Ermittlung der Nutzwerte:

_ Ges, Bezeichnung ) Fliche RNW  TeilNw

Abstellplatz for KFZ 8 13,36 0,30 401

2.17 Einheitswert

Laut der in Beilage ./4 angefligten Amtsauskunft des Finanzamtes Tulln — vom
01.01.2023 wurde zu der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft folgende
Einheitswertauskunft erteilt:
Einheitswertkennzeichen 31 130-2-0389/1
Mietwohngrundstiick
FGr Frau Mag. (FH) Moule Helga Einheitswert zum 1.1.2023:

Anteil 153/1556 in H6he von 15.064,01 €

Anteil 4/156 in H6he von 393,83 €
Der festgestellte Einheitswert betragt flir die gesamte Liegenschaft 153.225 € (einschl.
Erhéhung 35 v.H.) bzw. der Grundsteuermessbetrag 300,92 €.
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2.18 Vermietung oder sonstige Bestandsrechte Dritter

Bei der Befundaufnahme wurde von Fr. Mag. (FH) Moule bekannt gegeben, dass keine
Vermietungen oder Verpachtungen vorliegen.

2.19 Raumprogramm und Nutzflichen, Kubaturberechnung It.
Einreichplan

Objekt I - Wohnhaus -

i Rohbau Raum-
Rohbau Nutzflache laut flache [m2]
Einreichplan bzw. Befund
KellergeschoB
Stiegenlauf 5,40
Vorraum 3,50
Abstellaum 1 10,00
Technikraum 7,00
Abstellraum 2 5,20
Kellerraum 1 9,00
Kellerraum 2 17,70
Summe KellergeschoB3 57,80
ErdgeschoB3
Eingang - Windfang 4,20
Waschklche 3,40
Stiegenlauf 5,40
Blro 6,20
Wohn/Essraum 38,30
Summen 57,50
Dachgeschof3
Stiegenlauf 5,40
Vorraum 4,01
Bad/WC 7,03
Zimmer 1 13,35
Zimmer 2 15,93
Zimmer 3 10,63
Summe Dachgeschof 56,35
Zusammenstellung
Summe KellergeschoB 57,80
Summe ErdgeschoBB 57,50
Summe Dachgeschof 56,35
Gesamtsumme flache Ob 171,65

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Befundaufnahme die Raumabmessungen ca. in
Raummitte mittels eines Distanzlasermessgerates teilweise kontrolliert wurden. Aufgrund
der umfangreichen Lagerungen im Gebaude war die Kontrolle der Abmessungen sehr
schwierig und ist daher als Ca.-Abmessung anzusehen. In den Einreichpléanen wird das
RohbaumaB angegeben, wodurch sich eine Differenz durch die fehlenden Aufbauten
(Putz, Fliese, etc.) ergibt. Dabei handelt es sich um Kontrollmessungen. Diese
Vermessung entspricht nicht den Genauigkeitsanforderungen der O-Norm DIN 18202. Es
ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens, diesbezligliche aufwendige
Bestandsvermessungen anzustellen. Eine kostspielige Ausarbeitung eines Bestandsplanes
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kann nur von einer daftr befugten Person oder Unternehmen vorgenommen werden. Es
wurde kein Auftrag erteilt einen Bestandsplan entsprechend der O-Norm DIN 18202
auszuarbeiten.

Kubaturberechnung umbauter Raum It. Einreichplan:

" . Geschoss-
Objekt I - Wohnhaus Lange | Breite BGF  lHohei.m.| BN
[m] [m] [m2] [m3]
[m]
Fundament
9,55 7,25 69,24 0,35 24,23
KellergeschoB
9,55 7,25 69,24 2,70 186,94
Erdgeschof
9,55 7,25 69,24 2,95 204,25
DachgeschoB
9,55 7,25 69,24 2,80 193,87
Spitzboden 7,00 7,25 50,75 1,10 55,83
Gesamtsumme 327,70 665,12
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2.20 Bau- und Erhaltungszustand und Beschreibung der Bonitat der
Liegenschaft

Wie aus der vorstehenden Beschreibung und auch aus dem
Befundaufnahmeprotokoll nachvollziehbar entnommen werden kann, ist das
Gebaude in einem fertigen und beniitzungsfahigen Bauzustand.

Bei der Befundaufnahme wurden augenscheinlich nachfolgend angefiihrte
Baumangel festgestellt:

Das Gebaude befindet sich in einem grdBtenteils fertigen und benitzungsfahigen
Bauzustand und weist eine dem Alter entsprechenden Abnitzung bzw. teilweise
aufgrund der Tierhaltung erhdéhte Abnlitzung auf (Anstriche Bodenbelage,
Haustechnik, sanitare Anlagen...).

Es lagern insbesondere im KellergeschoB, in der Waschkiiche im Erdgeschol3 sowie
am Spitzboden, in der Gartenhiitte bzw. neben dem Haus Kisten, alte M&beln,
nicht mehr bendtigte Ausstattungsgegenstdande und sonstige Fahrnisse etc.

Die Beheizung erfolgt mit einem wasserfihrenden Pelletsofen im Wohnraum des
ErdgeschoBes, welcher defekt ist. Derzeit wird das Gebaude mit mobilen
Elektroradiatoren beheizt.

Die Fassade weist teilweise griine Verfarbungen auf, was auf eine Algenbildung
hindeutet. Die Vollwarmeschutzfassade sollte regelmaBig zur Reduktion der Algen-
bzw. Pilzbildung, gereinigt werden, was aber aufgrund der teilweisen Begriinung

nicht erfolgt.
Die AuBenanlagen sind nur maBig gepflegt. Fir die bestehende Gartenhitte samt

Kleintierhaltungstall liegen im Bauakt keine Unterlagen auf. Es handelt sich um ein
bewilligungspflichtiges Bauvorhaben.

Die sichtbaren Bau- und Zeitschaden, wie auch die durchschnittlichen
Abniltzungen, Baumangel und Baugebrechen werden in der Wertermittlung
berlicksichtigt. Die Sanierungskosten, wie auch die notwendigen Aufwendungen
fur den ,rickgestauten Reparatur- und Instandsetzungsbedarf" sind allesamt nur
als geschatzte Kosten in den Bewertungen enthalten und somit ohne Gewabhr,
zumal der tatsachliche Aufwand erst nach eingehenden und kostspieligen
Untersuchungen und exakt erst nach Durchfiihrung feststellbar ist.

SinngemaB gleiche Unsicherheiten gibt es auch auf die Grindungsverhaltnisse,
zumal die Fundamente verdeckt liegen und keine Unterlagen Uber die Dimension
der Fundamentkdrper vorliegen.

Im Bauakt liegt kein Energieausweis auf. Es liegt eine U-Wertberechnung als
Beilage zur Baubeschreibung vor. Die ermittelten Werte Gberschreiten die
heutigen Grenzwerte.

Zusammenfassend ist die Bausubstanz des Gebdudes bzw. der
Erhaltungszustand groBteils als gut bis mittel zu bezeichnen. Die Rdaume sind
grundsatzlich benutz- und bewohnbar.

Zur Bonitat der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Konigstetten ist
Folgendes zu bemerken:

Die Realitat liegt im westlichen Siedlungsgebiet von Kdnigstetten an der
BrunnenstraBBe. Entlang der BrunnenstraBBe bzw. im Umkreis von 300 m bestehen
Grundstiicke mit Einfamilienhdusern oder Mehrparteienhauser. Richtung Westen
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beginnen nach ca. 100 m Entfernung Ackerflachen in der Flachenwidmung
»Grinland Land- und Forstwirtschaft". Das Ortszentrum von Koénigstetten liegt ca.
350 m entfernt.

Die Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Ké&nigstetten liegt gemaB NO-
Atlas auBerhalb der Risikozone HQ100. Die HQ100-Zone weist einen Abstand
von ca. 80 m beim Haus Nr. 1 bzw. von ca. 150 m bei den Hausern Nr. 8 bis
10 in westlicher Richtung beim ,Hauptgraben, Altbach, Bie"™ auf. GemaBi den
Angaben bei der Befundaufnahme am Gemeindeamt bzw. vor Ort wurde berichtet,
dass es beim Hochwasser im September 2024 Wassereintritte in den Keller
bei den stdlich des Parkplatzes befindlichen Reihenhdausern Nr. 1 bis 5 gegeben
hat. Bei den Reihenhdusern Nr. 6 bis 10 erfolgte kein Wassereintritt.

Die Liegenschaft scheint nicht in der Larmkarte fiir StraBen- und
Schienenverkehr fiir 24h-Durchschnitt oberhalb des Grenzwertes auf.

Die nachstliegende Autobahn bzw. SchnellstraBe ist die SchnellstraBe S5 mit Auf-
und Abfahrten bei der Stadtgemeinde Tulln, welche Luftlinie ca. 12 km in
nordwestlicher Richtung entfernt liegt.

Gulter des taglichen Bedarfs kénnen in Kénigstetten, wo sich auch der
Kindergarten und die Volksschule befinden sowie im nahegelegenen Tulln bezogen
werden. Weiterfihrende Einkaufsmadglichkeiten, die nachstgelegene Neue
Mittelschule sowie alle héheren Schulen befinden sich ebenfalls in Tulln, wo auch
der Sitz der Bezirkshauptmannschaft ist.

Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie 6ffentliche Buslinie verkehren in
Koénigstetten und Muckendorf bzw. befindet sich der ,Tullnerfelder Bahnhof" in ca.
10 km Entfernung.

Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der Liegenschaft EZ 1334 als gut
einzustufen.

GemaB Einsichtnahme in die Senderkataster-Karte bestehen nordostlich sowie
ostlich jeweils eine Mobilfunkanlagen ca. 1 km entfernt in Konigstetten
bzw. eine Mobilfunkanlage im Westen ca. 4 km entfernt in Katzelsdorf.
Eine Rundfunksendeanlage befindet sich ca. 3 km im Siiden am Tulbinger Kogel.

Lagekriterien, Verkehrsverhaltnisse und Infrastruktur
sehr gut - befriedigend- ) . schwierig - .
gugt durchschgnittlich lngeschrankt schlechgt schlechiikeine

Wohnlage X

Blrolage X

Gewerbelage X

Individualverkehr X

offentlicher Verkehr X X

Parkmdglichkeit auf 6ffentlichem Gut X

Gewerbliche Infrastruktur X

Soziale Infrastruktur X

Offentliche Infrastruktur X

Nahe zu Stadt- oder Ortszentrum X

Immissionsbelastung X X

2.21

Unter Berlicksichtigung aller aufgezeigten Fakten ist daher die Bonitat und
Wohnqualitat der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Konigstetten
zusammenfassend als gut zu klassifizieren.

Sonstige Feststellungen
Keine.
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3

3.1

GUTACHTEN

Allgemeines

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

Unter Verkehrswert ist gemaB § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF jener Wert
zu verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr im Falle eines Verkaufes erzielbar
ware. Dabei sind ungewdhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die

besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzumessungen einzelner Personen
erzielt werden kénnten, auBer Ansatz zu lassen.

Eine Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne § 4 LBG setzt
voraus, dass ein Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Sachen madglich ist. Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu bewertenden Sache
Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderter
Marktverhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu berlicksichtigen. Heranzuziehen sind lediglich solche Kaufpreise, die
in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten (das muss
jedoch nicht zwingend das gleiche Gemeindegebiet sein) erzielt wurden, wobei bei
einer solchen Wertermittlung unredliche Verkaufsvorgange auBer Acht zu lassen
bzw. gegebenenfalls zu korrigieren sind. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag
vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

Bei der Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren wird der Wert der
Liegenschaft durch Addition des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes
sonstiger Bestandteile errechnet.

Bei der Ermittlung des Bauwertes ist von den Neuherstellungskosten unter
Berlcksichtigung der Ausstattung, des Fertigstellungsgrades und der Ausfiihrung
auszugehen. Davon sind in der Folge ein allenfalls gegebener verlorener
Bauaufwand sowie die technische und wirtschaftliche Wertminderung in Abzug zu
bringen. Die Berechnung der Wertminderung wegen Alters erfolgt aufgrund der
Objektart, der Ausstattung und des Erhaltungszustandes nach der Formel fir
lineare Wertminderung. In Abzug zu bringen sind weiters sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie nachzuholende Instandsetzungsaufwendungen,
riickgestauter Reparaturaufwand, Baumangel, Bauschaden usw. soweit sie nicht
bereits anderweitig berlcksichtigt wurden.

Das Ertragswertverfahren kommt fir alle diejenigen Grundstlicke in Betracht, die
dazu bestimmt und geeignet sind, Ertrage aus Vermietung und Verpachtung zu
erwirtschaften, die eine angemessene Verzinsung des investierten Kapitals
gewadhrleisten.

Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Wertkomponente bei der
Verkehrswertermittlung, bei der methodisch alle zukiinftigen aus dem bebauten
Grundstiick zu erwirtschaftenden Zahlungsfliisse mit der Summe ihrer Barwerte
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erfasst werden. Das Ertragswertverfahren berticksichtigt ausschlieBlich die
wirtschaftlichen Aspekte des Bewertungsgrundstiicks.

Das Verfahren findet insbesondere bei der Bewertung von Mietwohngrundstiicken,
Geschafts- oder Gewerbegrundstiicken und gemischt genutzten Grundstiicken
Anwendung.

Die Lage, die Mieten oder Pachten, die Rentabilitdt und die Nutzungsdauer sind
dabei wesentliche Bewertungskriterien.

Ein- und Zweifamilienhauser werden Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung
angeschafft und gehalten, eine Ertragserzielungsabsicht ist Ublicherweise
auszuschlieBen. Die Ermittlung eines Ertragswertes wiirde auch zu einem
unrealistisch geringen Rechenwert flhren.

Insbesondere bei der Verkehrswertermittlung nach der Sachwertmethode ist es
notwendig, den Rechenwert vor dem Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu
wirdigen und gegebenenfalls zu bericksichtigen. Solche Beriicksichtigungen sind
insbesondere wegen der Marktlage, individueller Planung, verlorenem
Bauaufwand, ungtinstiger ObjektgréBe, Zweckgebundenheit, Standort, sonstiger
Einschrankungen usw. vorzunehmen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage ist
generell anzumerken, dass in zumindest mittelbar vergleichbaren Gebieten
innerhalb eines bestimmten Sachwertbereichs die Sachwerte von derartigen
Objekten bei Bestandsfreiheit in etwa den Kaufpreisen entsprechen. Bei auBerhalb
dieses Normbereichs liegenden Sachwerten bzw. sachwertorientierten
Verkehrswerten ist zu beobachten, dass die erzielten Kaufpreise die Tendenz
haben, sich am Preis innerhalb der ,Normalzone" anzunahern. Dies bedeutet bei
steigenden Sachwerten eine progressiv zunehmende Abminderung bzw. bei
sinkenden Sachwerten eine progressiv zunehmende Aufwertung.

Je héher die errechneten Sachwerte bzw. sachwertorientierten Verkehrswerte
liegen, desto starker nimmt die Zahl der Kaufwilligen ab. Dies nicht zuletzt
deshalb, da der Kauferkreis flir h6herpreisigere Objekte den Bau von eigenen,
nach individuellen Vorstellungen und Bedirfnissen konzipierten Gebauden,
vorzieht.

Im vorliegenden Fall geht es bei der EZ 1334 KG Konigstetten BLNr 19 um die
Ermittlung des Wertes eines Wohnungseigentumsobjektes als
Doppelhaushadlfte bzw. bei BLNr 20 um den Werte eines
Wohnungseigentumsobjektes fiir einen KFZ-Abstellplatz, wozu im Sinne

§ 1(1) LBG alle wertbildenden Faktoren zu berticksichtigen sind.

Aus diesem Grund ist flir die Feststellung des Verkehrswertes der Sachwert
von ausschlaggebender Bedeutung.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens bleibt gemaB § 7 LBG dem
Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der
Wissenschaft zu nehmen. Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt fiir diese
Liegenschaft unter Berlicksichtigung des Sachwertverfahrens.
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3.2
3.2.1

Sachwertverfahren
Bodenwertermittlung

Die EZ 1334 KG Konigstetten besteht aus dem Grundstiick 3099/1.

Die Bewertung nach § 4 (und § 10 Abs.1) des LBG verlangt im
Vergleichswertverfahren flr jedes Grundstlick eine aussagekraftige Anzahl von
Vergleichspreisen von Grundstlicken. Diese sind konkret anzuftihren, ihre
Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben und Auf- und Abwertungen, Zu- und
Abschlage zu begriinden.

Das Grundstick liegt nicht im Grenzkataster. Die Flachenangaben werden aus
dem glltigen Grundbuchauszug entnommen.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass es zu Abweichungen mit den tatsachlichen
Flachen in der Natur kommen kann.

Die Bodenwertermittlung erfolgt fiir das im ,Bauland-Wohngebiet" der
Katastralgemeinde Konigstetten gelegene Baugrundstiick 3099/1 durch
Wertableitung aus vergleichbaren Grundsticksverkdufen in der Umgebung der
Katastralgemeinden von Kdénigstetten.

Betrachtung der Wertveranderung gemaB Immobilienpreisspiegel fiir
Baugrundstiicke freistehende Einfamilienhduser (600-800m2):

PS 2022 - PS 2023:

Stichtag: 31.12.2022

maBige Wohnlage: +5,07%; normale Wohnlage: +8,90%;
gute Wohnlage: +3,82; sehr gute Wohnlage: +13,10%
es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 10 %

PS 2023 - PS 2024:

Stichtag: 31.12.2023

maBige Wohnlage: +7,29%; normale Wohnlage: +3,72%;
gute Wohnlage: +6,26; sehr gute Wohnlage: +14,20%
es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 10 %

PS 2024 - PS 2025:

Stichtag: 31.12.2024

maBige Wohnlage: +2,16%; normale Wohnlage: +3,64%;
gute Wohnlage: +5,12; sehr gute Wohnlage: +4,16%

es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 5 %

PS 2025 - PS 2026:

Stichtag: 31.12.2025

Fir den Betrachtungszeitraum liegt noch kein Immobilienpreisspiegel vor und es
erfolgt eine Abschatzung mit einer Annahme, dass sich Erh6hungen mit einem
Mittelwert des Jahres 2024 fir den Jahreszeitraum ergeben haben.

es ergibt sich ein gemittelter Wert mit ca. 5 %

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2022 bis 2026 mit
30 % angesetzt.
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Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2023 bis 2026 mit

20 % angesetzt.

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2024 bis 2026 mit

10 % angesetzt.

Es wird eine gemittelte zeitliche Wertanpassung von 2025 bis 2026 mit
5 % angesetzt.

Ermittlung des angemessenen Grundstiickswertes

Es erfolgt die Wertableitung flr die Parzellen 3099/1 mit einer GrundstlicksgréBe

von 2.902 m2 It. Grundbuchauszug. Die Bodenwertermittlung erfolgt durch

Wertableitung aus vergleichbaren Grundsticksverkaufen.
Die betrachteten Grundstilicke befinden sich alle in umliegenden

Katastralgemeinden zur KG Koénigstetten. Die Grundstiicke weisen ahnliche

Eigenschaften auf. Es sind auch die Immissionen durch deren Lage sowie deren
VerkehrserschlieBung als ahnlich anzusehen. Somit wird flr diese Parameter keine
Wertanpassung vorgenommen.

Abschlag
Tagebuch- 5 « Verkaufs- |Flachen-| Flache | Verkaufs- Verka_u fs- | zeitiiche Grund“s fUcks- abgelen“eter Fldche mal abgeleiteter
Parzelle | Verkaufer | Kaufer ) . preis | Anpass- groBe Grundstlicks-| .
zahl datum widmung| [m?] preis [€] " ’ Grundstlckswert
[€/m?] ung | Konfiguration wert
[%]

20142 Koénigstetten

666/2026 |3607/58( offentlich | privat | 22.12.2025 | Bauland [ 493 | 147.900,00 | 300,00 5% -30% 225,00 110.925,00
6243/2025 | 1353/4 [gewerblich| privat | 13.11.2025 [ Bauland [ 768 | 185.000,00 | 240,89 5% -25% 192,71 148.000,00
4656/2025 224 f:ég gewerblich | privat | 13.08.2025 | Bauland | 1.195 | 455.000,00 [ 380,75 5% -15% 342,68 409.500,00
3832/2025 | 487/10 privat privat | 22.07.2025 | Bauland [ 593 | 250.000,00 | 421,59 5% -25% 337,27 200.000,00
820/2025 [3607/61 privat privat | 19.12.2024 | Bauland| 476 | 138.040,00| 290,00 10% -30% 232,00 110.432,00

11/2024 | 2459/8 privat privat | 20.12.2023 | Bauland | 552 | 180.000,00 | 326,09 20% -30% 293,48 162.000,00
423/2023 | 2487/9 privat privat | 16.01.2023 | Bauland | 593 [ 260.000,00 | 438,45 AusreiBer
4683/2023 | 3661/1 privat privat | 14.07.2023 | Bauland| 377 | 68.255,85 | 181,05 AusreiBer
3022/2022 | 2455/2 privat privat | 20.04.2022 | Bauland [ 515 | 185.000,00| 359,22 30% -30% 359,22 185.000,00
1563/2021 [2487/11 privat privat | 22.02.2021 [ Bauland [ 610 | 149.000,00 | 244,26 35% -25% 268,69 163.900,00

Summe 6.172 3.182,29 2.251,04 1.489.757,00
dividiert durch Anzahl bzw. Flache 10 8 5.202
gemittelter Wert 318,23 281,38 286,38

Ber:

Ausrej
AusreiBer sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner
oder gréBer als die Gbrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht
verzerrt bzw. verfalscht sind oder mdglicherweise einer anderen Grundgesamtheit
angehdren. Zur Identifikation von Ausreiern gibt es eine Reihe mathematisch-

statistischer Tests sowie verschiedene Faustformeln.

Faustformel:
0,65 x Mittelwert < x; < 1,35 x Mittelwert

somit:

206 < x; < 429
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Abgeleiteter Grundstlickswert €/m2: i. M. 282,0 bzw. flachengewichtet 286,0
und ein Bodenwert mit

gerundet € 290 per m2 festgelegt.

Wert der AufschlieBungsabgabe laut NO Bauordnung 2014:

A = BL x BKK X ES

BL = VBauplatzflache = v 2.902 m2 = 53,87
BKK = Bauklassenkoeffizient (Bauklasse I) = 1,0
Einheitssatz laut Gemeinde Kdnigstetten € 1.250

A=5387x1,0x1.250==€67.337,50

Wert der Kanalanschlussgebiihr laut NO Kanalgesetz:

KA = (Halfte der bebauten Flache) x (um 1 erhdhte Anzahl der angeschlossenen
GeschoBe) + (15 % der unbebauten Flache max. 500 m2) X ES

Die verbaute Flache betragt 711,49 m2 |t. Baubeschreibung vom 01.12.2004.
Einheitssatz laut Gemeinde Kdénigstetten € 29,15

Wohnhaus: KA = (711,49/2) x 3 + (0,15 x 500) = 1.142,24 x 29,15 = € 33.296

Wert der Wasseranschlussgebiihr:

WA = (Halfte der bebauten Flache) x (um 1 erhéhte Anzahl der angeschlossenen
GeschoBe) + (15 % der unbebauten Flache max. 500 m2) X ES =
Einheitssatz laut Gemeinde Kdénigstetten€ 8,50

Wohnhaus: WA = (711,49/2) x 3 + (0,15 x 500) = 1.142,24 x 13,64 = € 15.580

3099/1 2.902,00 m2 290,00 € 841.580,00 €
AufschlieBungsabgabe 1,00 PA 67.338,00 € 67.338,00 €
Kanalanschlussgebihr 1,00 PA 33.296,00 € 33.296,00 €
Wasseranschlussgebihr 1,00 PA 15.580,00 € 15.580,00 €
Bodenwert 957.794,00 €

Bodenwertermittlung fiir das BLNr. 19 Haus Nr. 8 Anteil 153/1556:

Anteil 153/1556 0,098329 957.794.,00 € 94.178,97 €
|Bodenwert Haus Nr. 8 94.,178,97 €|

Bodenwertermittlung fiir das BLNr. 20 KFZ-Stellplatz 8 Anteil 4/1556:

Anteil 4/1556 0,002571 957.794,00 € 2.462,20 €
|Bodenwert Haus Nr. 8 2.462.20 €
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3.2.2 Sachwertermittlung BLNr 19 flir das Wohnungseigentumsobjektes der
Doppelhaushalfte Haus Nr. 8

Zur Ermittlung der Herstellkosten werden aus gutachtensékonomischen Griinden
die PlanmaBe bzw. die darin eingetragenen, eigenen Aufnahmen entsprechend der
Beilage im Anhang, herangezogen. Im Wertansatz beriicksichtigt sind samtliche
im Befund beschriebenen, unselbststandigen Einbauten soweit sie Gblicherweise
als Bestandteil des Gebaudes zu werten sind, wie Heizung, die sanitaren und
elektrischen Installationen usw.

Die Werte verstehen sich inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer. In den
Ansatzen bereits berlcksichtigt sind die unterschiedliche Nutzung und Ausstattung
der einzelnen Flachen und Objekte.

Von den Herstellkosten in Abzug gebracht wird die Wertminderung wegen Alters.
Unter Anwendung der Formel flr lineare Wertminderung, welche fir
Liegenschaften dieser Art Ublicherweise Anwendung findet.

W=A/Dx100

Wobei

W... Wertminderung in Prozent

A ... Alter des Gebdudes

D ... Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Objekt I — Wohnhaus:

Fir das Gebaude liegt eine baubehdérdliche Bewilligung bzw. ein Einreichplan von
2004 bzw. Fertigstellungsmeldung von 2007 vor.

Bei Objekten dieser Art, Nutzung und Bauweise ist von einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (diese berlicksichtigt in angemessener Weise sowohl die
technische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer) von ca. 80 Jahren
auszugehen.

Aufgrund des Erhaltungszustandes und der nachstehenden Berechnungen ergibt
sich eine Restnutzungsdauer mit 60 Jahren, eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren und ein Alter des Gebdudes von 20 Jahren und damit eine Wertminderung
von rund 38 %.

Objekt I - Wohnhaus

Baujahr 2006

Alter des Objektes 20 Jahre

Technische Lebensdauer 80 Jahre —» Restlebensdauer 60 Jahre
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Berechnung der Herstellkosten

Gebaudeteil Einheit Preis je Einheit [Herstellungskosten
KellergeschoB 58,00 m2 1.900,00 € 110.200,00 €
ErdgeschoB 58,00 m2 3.800,00 € 220.400,00 €
DachgeschoB 56,00 m2 3.300,00 € 184.800,00 €
Summe Herstellungskosten 515.400,00 €
Wertermittlung
Herstellungskosten 515.400,00 €
- Unbehebbare Baumangel / Bauschdden 0,00 €
Gekirzte Herstellungskosten 515.400,00 €
- Technische Wertminderung Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre 38,627 % 199.082,31 €
Linear kombiniert mit HEIDECK Restnutzungsdauer 60 Jahre
Deutlich reparaturbedirftig Alter 20 Jahre
- Verlorener Bauaufwand (von den Herstellungskosten) 0,000 % 0,00 €
- Sonstige Abschlage 0,000 % 0,00 €
- Behebbare Baumdnael / Bauschdden 0.00 €
Bauwert (Zeitwert) 316.317,69 €

AuBBenanlagen

Objekt - AuBenanlagen Zeitwert [€]

Einfriedung 4.000,00

Stromanschluss 1.000,00

Warmwassersolaranlage am Dach 2.500,00

Wasseranschluss 1.000,00

Kanalanschluss 1.000,00

Pflasterflache 2.000,00

Gartenhaus 3.000,00

Grinraumgestaltung 2.500,00

Summe 17.000,00
Pauschal 17.000,00 €
Sachwert
Bodenwert 94.178,97 €
Bauwert 316.317,69 €
AuBenanlagen 17.000,00 €
Sachwert des Liegenschaftsanteils BLNr 19 Haus Nr. 8 427.496,66 €
Zubehor 0,00 €
Sachwert des Liegenschaftsanteils BLNr 19 Haus Nr. 8 inkl. Zubehor 427.496,66 €
Gerundeter Sachwert des Liegenschaftsanteils BLNr 19 Haus Nr. 8 427.000,00 €
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3.2.3 Sachwertermittlung BLNr 20 fiir das Wohnungseigentumsobjekt des KFZ-
Stellplatzes Nr. 8

Bodenwertermittlung fiir das BLNr. 20 KFZ-Stellplatz Nr. 8 Anteil 4/1556:

Anteil 4/1556 0,002571 957.794,00 € 2.462,20 €
|Bodenwert Haus Nr. 8 2.462,20 €

Herstellkosten fiir das BLNr. 20 KFZ-Stellplatz Nr. 8 Anteil 4/1556:

Die Flache des Stellplatzes wird in der Nutzwertberechnung mit 13,36 m2
angegeben.

Als Herstellkosten des Stellplatze ist fiir die Errichtung des Unterbaues sowie der
Rasengittersteine ein Preis von 250 €/m2 anzusetzen.

Einheit Preis je Einheit |Herstellungskoste
13.36 m2 270.00 € 3.607.20 €
Summe Herstellunaskosten 3.607.20 €|

Sachwert flr das BLNr. 20 KFZ-Stellplatz 8 Anteil 4/1556:

Bodenwert 2.462.20 €
Bauwert 3.607.20 €

ISachwert des Liegenschaftsanteils BLNr 20 KFZ-Stellplatz Nr. 8 6.069,40 €
G leter Sact t des Li haftsanteils BLNr 20 KEZ-Stellolatz Nr.9 | 5.000.00 €

Hinweis:

GemaB NO Bauordnung 1996, § 63 - Verpflichtung zur Herstellung von
Abstellanlagen fiir Kraftfahrzeuge, waren bei jedem Wohngebaude nach Anzahl
der Wohnungen entsprechende PKW-Stellplatze zu errichten. Die Anzahl wurde in
der NO Bautechnikverordnung 1997 geregelt. Im § 155 wurde festgesetzt, dass
ein Stellplatz je Wohnung zu errichten ist.

Somit handelt es sich bei dem Wohnungseigentumsobjekt des Stellplatzes 8 um
einen PKW-Stellplatz, welcher verpflichtend zum Wohnungseigentumsobjekt Haus
8 zu errichten war. Entsprechend der baubehdrdlichen Bewilligung muss daher das
Haus 8 einen Stellplatz haben.

Somit wird seitens des Sachverstandigen empfohlen das

Wohnungseigentumsobjekt des Stellplatzes 8 nur gemeinsam als Ganzes
mit dem Wohnungseigentumsobjekt Haus Nr. 8, anzubieten.
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3.3 Verkehrswert EZ 1334 KG 20142 Konigstetten BLNr. 19
Wohnungseigentumsobjekte Haus Nr.8
Der Rechenwert entspricht den Verhaltnissen auf dem Immobilienmarkt nur
unvollkommen und kann daher unter Hinweis auf die allgemeinen Ausfiihrungen in
Punkt 3. dieses Gutachtens nicht ohne weitere Korrekturen und Anpassungen als
Verkehrswert ausgewiesen werden.
Beurteilung der Verkauflichkeit:
Die EZ 1334 BLNr 19 KG Kénigstetten besteht auf dem Grundstiick 3099/1. Die
Realitat liegt am westlichen Siedlungsrand vom Zentrum des Ortes Kdnigstetten
an der vorbeifihrenden Gemeindestral3e in der Flachenwidmung ,,BW-Bauland-
Wohngebiet".
Die Zufahrt zum Grundstuck ist im Osten mdglich. Der Ort Kdnigstetten liegt
Luftlinie ca. 9 km &stlich zum Zentrum der Stadt Tulln und ca. 40 km &stlich zum
Zentrum der Landeshauptstadt St. Pélten sowie ca. 10 km westlich zur
Stadtgrenze der Bundeshauptstadt Wien entfernt. Die nachstliegende Autobahn
bzw. SchnellstraBe ist die SchnellstraBe S5 mit Auf- und Abfahrten bei der
Stadtgemeinde Tulln, welche Luftlinie ca. 12 km in nordwestlicher Richtung
entfernt liegt.
Die nachstgelegene Bahnstrecke sowie dffentliche Buslinie verkehren in
Kdénigstetten und Muckendorf bzw. befindet sich der ,Tullnerfelder Bahnhof" in ca.
10 km Entfernung.
Zusammenfassend ist daher die Verkehrslage der Liegenschaft EZ 1334 als gut
einzustufen.
Marktgangigkeit:
Neben der Verkauflichkeit sind flir den Ansatz der Marktanpassung noch folgende
Merkmale von Bedeutung:
+ gute Kaufkraft in der Region
+ gutes Bodenpreisniveau
+ Lage Ndhe zur Stadt Tulln mit hervorragendem Anschluss an das
StraBennetz und o6ffentliche Verkehrsmittel der Bundeshauptstadt Wien
- N&he zum Hochwasserabflussgebiet.
Die Verkauflichkeit ware daher grundsatzlich als gut bis befriedigend zu
bezeichnen.
Marktgangigkeit (Verkauflichkeit)
et | eledisent: | engeschranic | STt | scnicnt - keie
€ 10.000,00 15% 9% -2% -20% -43%
€ 20.000,00 10% 5% -7% -23% -45%
€ 50.000,00 5% 0% -11% -27% -48%
€ 100.000,00 1% -4% -14% -29% -50%
€ 200.000,00 -3% -8% -18% -32% -52%
€ 400.000,00 -6% -11% -20% -34% -53%
€ 500.000,00 -8% -13% -22% -36% -54%

Zusammenfassend aus den vorgenannten Bedingungen abgeleitet, ist daher eine
Anpassung an die Marktlage, welche mit - 8 % den Umstédnden angemessen
Rechnung tragt, vorzunehmen.
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Berechnung des Verkehrswertes BLNr.19 Wohnungseigentumsobjekt
Haus Nr.8:

Sachwert € 427.000,00

- 3 % Risikoabschlag fir
Unsicherheiten in der Ausflihrung wegen Eigenleistungsmaglichkeit;
eventuelle Kontamination einzelner verdeckt liegender Bauteile;

fehlende Baubewilligung flr die Gartenhiitte samt Kleintierstall; - € 12.810,00
Zwischensumme: € 414.190,00
abzlglich 8 % Marktanpassungsabschlag - € 33.135,20
Verkehrswert der Liegenschaft € 381.054,80
Gerundet: (inklusive Mehrwertsteuer) € 381.000,00

Berechnung des Verkehrswertes BLNr.20 Wohnungseigentumsobjekt
KFZ-Stellplatz Nr.8:

Sachwert € 6.000,00
abzlglich 0 % Marktanpassungsabschlag - € 0,00
Verkehrswert der Liegenschaft € 6.000,00
Gerundet: (inklusive Mehrwertsteuer) € 6.000,00
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3.4

Wert des Zubehors

Beim Ortstermin wurde ein gesondert zu bewertendes Zubehor festgestellt.

Die Bewertung der EZ 1334 BLNr 19 und 20 KG Kdnigstetten beinhaltet
grundsatzlich alle auf der Liegenschaft errichteten Baulichkeiten und das in das
Objekt eingebaute und fix montierte Zubehor sowie Gebdudeausstattungen, wie
Sanitar- und Elektroinstallationen samt deren Geratschaften sowie alle weiteren
sanitaren Installationen und Einrichtungen der Haustechnik und der
Heizungsanlage etc.

Das im Objekt I vorhandene Zubehor (Kiiche) weist aufgrund des Alters
und Zustandes keinen Wert und somit € 0,0 auf.

Es wurde kein sonstiges Zubehor festgestellt.
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4

4.1

4.2

4.3

4.4

ZUSAMMENFASSUNG DER VERKEHRS- UND
SCHATZWERTE

Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Haus Nr.8 auf der
Liegenschaft EZ 1334 KG 20142 Konigstetten BLNr 19

Der VERKEHRSWERT des Wohnungseigentumsobjektes
Haus Nr.8 der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 19 KG Konigstetten

errechnet sich inklusive Zubehér (inklusive Mehrwertsteuer)
Gerundet: ... € 381.000,00

Wert des Zubehors

Alle fix eingebauten Wohnungsausstattungen, wie Sanitareinrichtungen

und sonstige Installationen sind im Gebaude berlicksichtigt [siehe auch
Bemerkungen unter Punkt 2.12 Zubeho6r und 2.14

Befundaufnahmeprotokoll]. Aufgrund des Erhaltungszustandes des

Zubehors wird ein Pauschalzeitwert von € 0,0 geschatzt.

Wert des ZUBEHORS .......ccoonnmmmnnnnnnsssssssnnns € 0,00

Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes KFZ-Stellplatz Nr.8
auf der Liegenschaft EZ 1334 KG 20142 Konigstetten BLNr 20

Der VERKEHRSWERT des Wohnungseigentumsobjektes

KFZ-Stellplatz Nr.8 der Liegenschaft EZ 1334 BLNr 20 KG Konigstetten
errechnet sich (inklusive Mehrwertsteuer)

Gerundet: ....cciiiiiiiiin i e € 6.000,00

Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjektes Haus Nr.8 samt
KFZ-Stellplatz Nr. 8 auf der Liegenschaft EZ 1334 KG 20142
Konigstetten BLNR 19 und 20

Der VERKEHRSWERT des Wohnungseigentumsobjektes

Haus Nr.8 samt KFZ-Stellplatz Nr. 8 der Liegenschaft EZ 1334

BLNr 19 und 20 KG Konigstetten errechnet sich inklusive Zubehor
(inklusive Mehrwertsteuer) als Ganzes

Gerundet: ... ——— € 387.000,00

DER SACHVERSTANDIGE

Signiert von:  Ronald Erich Kronawetter

Datum: 02.04.2026 14:19:12

fir die Fachgebiete:
72.01; 72.10; 94.17
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5.1

5.2

5.3

5.4

SCHLUSSBEMERKUNGEN

Das Gutachten besteht aus 61 Blatt Text und 42 Fotos und wurde in 1-facher
Ausfertigung erstellt und verbleibt beim Sachverstandigen. Eine digitale
Ausfertigung wird dem Auftraggeber tbergeben.

Dieses Gutachten griindet sich auf den erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen und derzeitigen Faktenkenntnissen. Sollten sich diese éndern, oder
weitere Umstande auftreten, die fir die Gutachtenerstellung relevant sind, behalte
ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern bzw. zu erganzen.

Fir das Abschreiben, Nachahmen oder Vervielfaltigen des Gutachtens, entweder
ganz oder teilweise, ist die schriftliche Zustimmung des Sachverstandigen
erforderlich.

Umsatzsteuer

Das Gutachten bzw. die Berechnung ist inklusive Umsatzsteuer, ohne
Ricksichthnahme auf das Umsatzsteuergesetz und ohne Riicksichtnahme, ob ein
zukunftiger Erwerber umsatzsteuerpflichtig oder vorsteuerabzugsberechtigt ist.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (O-Norm B 1802
Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe
sein. Weiters verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich
bleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
am Markt realisierbar ist.

Hinweis Energieausweis-Vorlage-Gesetz EAVG 2006

Beim Kauf eines Gebaudes hat der Verkaufer dem Kaufer bis spatestens zur
Abgabe der Vertragserkldarung des Kdufers einen Energieausweis vorzulegen und
ihm diesen, wenn der Vertrag abgeschlossen wird, auszuhandigen.

Bei Gebauden, die auf Grund einer vor dem 1. Janner 2006 erteilten
Baubewilligung errichtet wurden, ist dieses Bundesgesetz ab dem 1. Janner 2006
anzuwenden. Fir das gegenstandliche Gebdude liegt kein Energieausweis vor.

Lastenfreie Ubergabe

Der vorstehend ausgewiesene Verkehrswert gilt unter der Voraussetzung einer
lastenfreien Ubergabe, bestandsfrei und gerdumt von allen Fahrnissen.

5.5 Bodenkontamination

Es wird vorsorglich und besonders darauf hingewiesen, dass eventuell vorhandene
Bauteil- und/oder Bodenkontaminationen in der vorstehenden Bewertung nicht
bericksichtigt sind.

Es ist nicht Thema eines derartigen Bewertungsgutachtens, diesbezligliche
aufwendige Untersuchungen anzustellen und kostspielige und aufwendige
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5.6

Probebohrungen vornehmen zu lassen, um die Art und das AusmaRB allfalliger
Kontaminationen und die daraus resultierenden Werteinflisse genau feststellen zu
kdnnen. Auch bei den Erhebungen am Gemeindeamt konnten keine Anhaltspunkte
fir Bodenverunreinigungen festgestellt werden. Es erfolgte auch von Auskunft
gebenden Personen kein Hinweis auf die mdgliche Existenz eines solchen
Problems. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne Bauteile
oder Grundstlicksbereiche von Kontaminationen betroffen sind. Daraus folgernd
wird ein Risikoabschlag vom Verkehrswert abgezogen.

Sichtbare Bau- und Zeitschdaden

Die sichtbaren Bau- und Zeitschaden, wie auch Uberdurchschnittliche
Abnltzungen, Baumangel und Baugebrechen wurden in der Wertermittlung
beriicksichtigt. Die Sanierungskosten, wie auch die notwendigen Aufwendungen
flr den ,rickgestauten Reparatur- und Instandsetzungsbedarf" sind allesamt nur
als geschatzte Kosten in den Bewertungen enthalten und somit ohne Gewahr,
zumal der tatsachliche Aufwand erst nach eingehenden und kostspieligen
Untersuchungen und exakt erst nach Durchfiihrung feststellbar ist.

Sinngemal gleiche Unsicherheiten gibt es auch auf die Griindungsverhaltnisse,
zumal die Fundamente verdeckt liegen und keine Unterlagen Uber die Art und
Dimension der Fundamentkdrper vorliegen.

5.7 Abgaben und Steuern

Schon im Zuge der Erhebungen am Gemeindeamt erfolgte eine Anfrage lber
allenfalls unberichtigt aushaftende Gemeindeabgaben, Steuern, Gebihren oder
sonstige Abgaben. Im Falle offener Gemeindeabgaben ist ein entsprechender
Auszug dem Gutachten im Anhang beigelegt.

ANHANG, BEILAGEN

e Beilage ./2 Fotodokumentation
e Beilage ./3 Plane
e Beilage ./4 Mitteilung Uber den Einheitswert vom Finanzamt Tulln
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