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(Weiteres) Vorbringen
Sachverstiandigengutachten

Kein Begleittext

3 Anhédnge
Nr Anhangsart Datum ON/Beilage Zeichen (Einbr.)
1 Sachverstandigengutachten  22.08.2025
Bezeichnung: Sachverstandigengutachten
2 Gebiihrennote 22.08.2025
Bezeichnung: Gebiihrennote
3 Sonstiges 30.06.2025

Bezeichnung: Kostenverzeichnis BV
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Franz Griinberger StraRe 13 3852 Gastern
E-Mail: mario.schalko@gmx.at Handy: 0664/3023910

Gastern, 21.08.2025
Bezirksgericht Korneuburg

Landesgerichtsplatz 1
2100 Korneuburg 9E7/25p

BEWERTUNGSGUTACHTEN

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Korneuburg vom 16.05.2025, eingegangen am 20.05.2025
per Post, wurde ich als Sachverstandiger in der Exekutionssache

betreibende Partei: UNICREDIT BANK AUSTRIA AG, vormals Bank Austria AG
Rothschildplatz 1
1020 Wien

vertreten durch: THEMMER, TOTH & PAE;N,ER-'
Rechtsanwilte GmbH < . -
Biberstrale 15//

(3 1010 Wien

S¥akl
._‘l Lz,

: it;/traf&e‘ 16

1

Urni@

beide vertreten durch:

SchieRstattgasse 21
2000 Stockerau

bestellt und beauftragt, ein Bewertungsgutachten tber den Verkehrswert der Liegenschaft in
2112 Wirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 40/2 und 41, EZ 16, GB 11022 Wiirnitz,
BG Korneuburg, zu erstatten.

Gerichtsstand Waidhofen/Thaya Raiffeisenbank Waidhofen/Thaya BLZ: 32904, Kontonr.: 422
UID-Nr.: ATU66950178 BIC: RLNWATWWWTH IBAN: AT48 3290 4000 0000 0422




Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Grundlagen der Bewertung:

Befundaufnahme am 30.06.2025 in der Zeit von rd 13.10 Uhr bis 14.10 Uhr im Beisein von

- Herrn Philipp Toth LL.M. (WU)

- Herrn Christian Hoffmann

- Frau Rosemarie Hoffmann und

- dem gefertigten Sachverstandigen

Erhebungen bei der Marktgemeinde Harmannsdorf

Erhebungen beim Finanzamt Korneuburg

Erhebungen bei der Netz Niederdsterreich GmbH

Erhebungen am Realitdtenmarkt

Bewertungsstichtag:

Tag der Befundaufnahme, 30.06.2025
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

. BEFUND:

A) 2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16:

Zu bewertendes Objekt:
Wohnhaus und Nebengebaude

Lage des Grundstiickes:
In der KG Wirnitz. Die ErschlieBung erfolgt grundséatzlich von der StraRe, welche vom
Hauptplatz abzweigt. Stidwest- und nordwestseitig grenzen schmale Wege an.

AufschlieBungen auf 6ffentlichem Grund:
Mischwasserkanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen

Form und Niveau des Grundstiickes:
UnregelmaRige {anndhernd trapezdhnliche) Figuration mit einem grundséatzlich etwa in
Richtung Norden ansteigenden Niveau.

AusmalR des Grundstiickes (laut Abfrage vom 16.05.2025; allfillige zwischenzeitig
eingetretene Veranderungen sind daher nicht berlicksichtigt):
Parzelle Nr. 41 768 m?

Flachenwidmung:
Bauland Agrargebiet
Offene Bebauung; Bauklasse |, ||

Zusatzeintragung: Meliorationsgebiet

Auf die beiliegende Flachenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen.
Bebauung auf der Liegenschaft:

Wohnhaus, bestehend aus einem Erdgeschoss und einem Dachgeschoss ohne Unterkellerung

(das Objekt wurde in massiver Fertigteilbauweise errichtet — System Icon)
Nebengebaude
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Bmstr. Dipl.-ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Vom Bauakt zur Verfligung gestellte Unterlagen (auszugsweise Auflistung)

Baubescheid: 30.11.2000 (Neubau eines Einfamilienhauses)
Benlitzung des Bauwerkes: 08.05.2007 (Neubau eines Einfamilienhauses)
Bauanzeige: 04.06.2013 (Geratehiitte, Carport, Gartenhitte)

Ein kompletter Bauakt, welcher ganzlich dem Naturstand entsprechende Planunterlagen vom
Gesamtumfang sowie Bau- und Benitzungsbewilligungsbescheide bzw. Fertigstellungs-
meldungen zum Inhalt hat, soll nicht vorhanden sein.

Es beziehen sich die Ausfiihrungen nur auf das Wohnhaus. In einer separaten Beschreibung
ist die Ubrige Substanz aufgelistet. Die Daten wurden teilweise ortlich erhoben, den
Unterlagen entnommen, genannt bzw. stellen mehrfach Annahmen dar (detaillierte Angaben
konnten nicht getdtigt werden bzw. bestand keine Anwesenheit einer oOrtlich genau
informierten Person); die jeweils liberwiegenden Ausstattungen sind beschrieben.

Geschosse:

Erdgeschoss Raumhéhe ca. 2,50 m in der Kiiche

Dachgeschoss Raumhdhe ca. 2,60 m sowie Kniestockhdhe ca. 1,51 m im
Zimmer 2

Fundierung:

Streifenfundamente und Einzelfundamente

Erdgeschossauflenmauerwerk: Betonfertigteile
Zwischenwand: Betonfertigteile
DachgeschossauBRenmauerwerk:  Betonfertigteile

Zwischenwéande: Standerwande

Kaminmauerwerk:
Formsteinmauerwerk

Decke Uiber Erdgeschoss:
Betonfertigteile

Seite 4



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Decke Uiber Dachgeschossausbau:
Betonfertigteile

Dachform:
Satteldach |

Dacheindeckung:
Betondachsteine

Dachrinnen und Abfallrohre sowie Spenglerarbeiten:
Blechkonstruktionen

Wirmedammung in/uber oberster Geschof3decke bzw. in der Schrége:
Waurde vermutlich eingebaut, jedoch nicht in einer dem heutigen Stand entsprechenden Starke

Brandschutzmaflige Abschliisse:
Konnte nicht erhoben werden

Die bei den Raumbeschreibungen verwendeten Abkirzungen bedeuten (die Raumwidmungen
beziehen sich fallweise auf die vorgefundenen bzw. angegebenen Nutzungen — somit
ev. abweichend von einer etwaig vorliegenden ganzlich identen Plandarstellung, einer
allfilligen Bewilligung, etc.):

D: Decken- und Schragflachen
W: Wandfldachen
B: Bodenfldachen

Erdgeschoss:

Windfang:

D: Styroporelemente

W: Kork

B: Fliesen

Die Eingangstiire ist versetzt. Der Stromzahler, der Wasserzdhler und eine Therme sind

vorhanden.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Gang:

D: Styroporkassetten

W: Tapeten und teilweise Paneele
B: Melan

Kiiche:

D: Styroporkassetten
W: Tapeten

B: Melan

Die Installationen fiir eine Abwische wurden geschaffen. Eine Stiege fiihrt in das

Dachgeschoss.

Kabinett:

D: Styroporkassetten
W: Tapeten

B: Melan

Wohnzimmer:

D: Styroporelemente

W: Tapeten

B: Melan

Ein Ausgang auf die kiinftige Terrasse ware moglich.

Abstellraum:
D: Stiegenunterseite
W: Anstrich
B: Melan

Bad:

D: Anstrich

W: Fliesen und Tapeten
B: Fertigboden

Ein Waschbecken, eine Brause, ein WC und ein Waschmaschinenanschluss sind vorhanden.

Dachgeschoss:

Gang:

D: Styroporkassetten
W: Tapeten

B: Melan

Eine Stiege fiihrt in das Erdgeschoss. Uber eine Einschubtreppe ist der Spitzboden zu

erreichen.
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Bmstr, Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Bad/WC:

D: Sichtschalung und Paneele

W: Fliesen und PVC

B: Vinyl

Ein Waschbecken, eine Wanne und ein WC sind angeordnet.

Zimmer 1:

D: Styroporkassetten
W: Paneele und Tapeten
B: Melan

Zimmer 2:

D: Styroporkassetten
W: Tapeten

B: Melan

Zimmer 3:

D: Styropor

W: Tapeten und Paneele
B: Melan

Fenster:
Kunststofffenster mit zweifacher Isolierverglasung

Hauseingangsttire:
Kunststofftiire samt Isolierglaslichte

Tiren:
Vollbautiiren in Holzzargen
Falttiire

Stiege vom Erd- in das Dachgeschoss:
Holzstiege
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Aufstieg in den Spitzboden:
Einschubtreppe

Fassadenausbildung:
Wirmeddmm-Verbundsystem

Einfriedungen (die als gegenstindlich bezeichneten sind erwéhnt; die Situierung erfolgte an
bzw. im Bereich der Grenzen):

An der Slidwestseite: Maschendrahtzaun (eher weit auRerhalb der Grenze laut DKM
angeordnet)
An der Nordwestseite: Maschendrahtzaun

AuBenanlagen auf der Liegenschaft:
Befestigungen mittels Beton und teilweise Asphalt sind vorhanden. Die Freifldche verfiigt liber
einen ungepflegten Rasenbewuchs, Biume und Strducher sind gegeben.

Wasserversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Abwasserbeseitigung:

Anschluss an den Mischwasserkanal

Die Niederschlagswisser werden neben der Bausubstanz oberflachlich zur Versickerung
gebracht

Stromversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Gasversorgung:
Anschluss an das Leitungsnetz

Warmwasserbereitung sowie Beheizung der Wohnraume:
Erfolgt von der Gaskombitherme (Wolf), welche sich im erdgeschoRigen Vorraum befindet,

{iber Radiatoren.

Seite 8




Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Sonstiges:

Beim Hauseingang sind Differenzstufen ausgebildet.
Insektenschutzgitter wurden teilweise angeordnet.

Von der Terrasse existiert vermutlich nur die Fundierung.

Noérdlich vom Wohnhaus ist ein Flugdach in einfacher Holzbauweise positioniert. Mit
Trapezblechbahnen erfolgte die Deckung des Pultdaches.

Dahinter ist eine Geritehitte in einfacher Holzbauweise angeordnet. Eine
Bitumenschindeldeckung besteht am Satteldach. Der seitliche Anbau ist bereits eingebrochen.

Weiters besteht nordlich vom Flugdach eine Hitte in wiederum einfacher Holzbauweise. Das
Satteldach ist liberwiegend mit Bitumenbahnen versehen. Mdoglicherweise Uberragt das
Objekt teilweise die Grundgrenze.

Angaben zum Zubehdr sowie Inventar:
Dieses ist auftragsgemaR als nicht gegenstdndlich zu bezeichnen. Ebenso ist die Beseitigung
der Ablagerungen, etc. (innen und auBen) nicht Gegenstand der Wertermittlung.

Bau- und Instandhaltungszustand, etc. {(es handelt sich um keine taxative Auflistung):

Grundsitzlich ist anzufiihren, dass sowohl auBen als auch raumseitig an mehreren Stellen
Schadensbilder vorliegen bzw. Abnutzungserscheinungen, Beeintrachtigungen und
unfachliche Ausfiihrungen, etc. erhoben werden konnten. Betreffend dem Zustand ist auf die
Fotodokumentation einzugehen (es wurden noch einzelne zusatzliche Fotos angefertigt,
welche jedoch aus Kostengriinden gleichlautend wie eine eingehende Textierung nicht
beigefiigt wurden).

Beeintrichtigungen bzw. Schiden zeigen sich an den Fassaden, den Holzteilen, den
Befestigungen, dem Kamin, etc..

Die Fundierungssituation ist nicht eindeutig bekannt (es sollen gréftenteils Einzelfundamente
bestehen).

Wilder Bewuchs wurde vorgefunden.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, m.A.

Der Gesamtzustand der Nebengebdude ist als duBerst schlecht anzusehen, sodass kein
diesbeziiglicher Wertansatz erfolgen kann. Im Gegenteil, es sich bauliche MaRnahmen bzw.
Abbrucharbeiten zu tétigen.

In den Raumlichkeiten sind an mehreren Stellen Abnutzungserscheinungen, Verfarbungen,
Anstrichschaden, Feuchtigkeitseinwirkungen, Risse, etc. wahrnehmbar.

Starke Geruchsbeeintrachtigungen wurden erhoben.

Frei gefiihrte Installationen wurden vorgefunden.

Ein kompletter Bauakt inkl. gdnzlich mit dem Naturstand korrespondierenden
Baubewilligungen, Planunterlagen sowie einer  Benitzungsbewilligung bzw.
Fertigstellungsmeldung vom gesamten Umfang liegt nicht vor. Es wurde fiktiv davon
ausgegangen, dass hierfir keine gréReren unwirtschaftlichen Investitionen notwendig
werden (mit Ausnahme der ohnehin notwendigen Instandsetzungen, etc.). Sollte dies nicht
der Fall sein wirde eine entsprechende Wertminderung resultieren. Eine detaillierte
Uberprifung  betreffend  Ubereinstimmung mit dem  Bewilligungsstand  bzw.
Bewilligungsfahigkeit wurde nicht vorgenommen. Die erhobenen Planunterlagen werden
auszugsweise ohne der Vornahme von Abé&nderungen/Ergdnzungen beigefiigt (eine
komplette Bestandsplananfertigung vom Gesamtumfang erfolgte aus Kostengriinden nicht).

Das vorgefundene Raumprogramm sowie die Raumanordnung und Ausrichtung, die
Bauweise, etc. sind nicht den heutigen Bedlrfnissen entsprechend bzw. lassen eine
wirtschaftliche sowie zeitgemafRe Nutzung nicht génzlich zu. Die nunmehrigen Anforderungen
an Wirmeschutz, etc. werden nicht komplett erfillt bzw. wurden keine genauen Angaben
iber die Aufbauten, etc. getitigt. Die laufenden Instandhaltungen/Instandsetzungen wurden
nicht vollkommen erbracht. Mit entsprechenden wirtschaftlichen Aufwendungen werden
diese vorzunehmen sein (naturgemafl abhadngig vom jeweiligen Verwendungszweck und
Jindividuellen Vorstellungen®). Als eingeschrankt kann die Interessensgruppe fiir derartige
Liegenschaften angesehen werden. Den genannten Umstinden wird auch durch die
Anwendung eines Abschlages fir Marktanpassung Rechnung getragen. Auf die aktuell
angespannte Marktsituation, etc. ist einzugehen.

Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit sdmtlicher haustechnischer Anlagen, Installationen
sowie Ver- und Entsorgungsleitungen, etc. kénnen keine Angaben getdtigt werden, eine
Priifung erfolgte nicht. Ebenso wurden statische und bauphysikalische sowie geologische
Untersuchungen, Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht
vorgenommen. Ein Energieausweis wurde nicht vorgezeigt. Mehrfach waren aufgrund von
Lagerungen, Einrichtungsgegenstanden, mangelnder Aufstiegshilfen, wildem Bewuchs, etc.
die Befundungen nicht bzw. nur in eingeschranktem Umfang gewahrleistet.
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Bmistr. Dipl.-Ing. {FH) Mario SCHALKO, M.A.

Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstiicksfiiche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenzliberbauten bzw. ,rechtmiaBige Nutzungen” vorliegen, kann nicht angefiihrt werden
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Flache gemaR
Grundbuchsabfrage wird grundsétzlich zugrunde gelegt. Allfdllige (insbesondere
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht berlcksichtigt. GemaR
Orthofotodarstellung wird der auf Gst 41 und 40/1 befindliche Weg von beiden
Liegenschaften genutzt (es wurde die besondere Annahme getatigt, dass dies auch weiterhin
maoglich ist).

Laut beiliegender Darstellung von der Netz NO filhrt die Stromzuleitung zum Anrainerobjekt
auch Uber das gegenstandliche Grundstlick. Vertragliche Vereinbarungen sollen nicht
existieren.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen ~ diesbeziigliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allféllige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstinde sowie gréRere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.

Allfdllige weitere Riickstandsbetrage, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden
in der Bewertung nicht bericksichtigt. Auf das beiliegende Kontoblatt der Gemeinde, welches
jedoch beide Grundstiicke zum Inhalt hat, ist zu verweisen. Der Vollstandigkeit halber ist
anzumerken, dass etwaige Berechnungsflichen der Abgabenbescheide, etwaige
Nachforderungen hinsichtlich Anschlussabgaben, AufschlieBungen, Beniitzungsgebihren, etc.
nicht geprift wurden.

Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein. Auf das Vorliegen von zu beriicksichtigenden
Bestandsverhéltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung von einem génzlich
bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, Mm.A.

B) 2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2, EZ 16:

Zu bewertendes Objekt:
Unbebautes Grundstiick

Lage des Grundstiickes:
In der KG Wdirnitz. Die ErschlieRung erfolgt grundsatzlich von der nordostseitig
vorbeifiihrenden Scheunengasse. Nordwestseitig grenzt ein schmaler Weg an.

AufschlieBungen auf 6ffentlichem Grund:
Mischwasserkanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und Telefonleitungen

Form und Niveau des Grundstiickes:
UnregelmaRige (anndhernd rechteckige, eher schmale und langliche) Figuration mit einem
grundsatzlich etwa in Richtung Norden ansteigenden Niveau.

AusmaR des Grundstiickes (laut Abfrage vom 16.05.2025; allfdllige zwischenzeitig
eingetretene Verdnderungen sind daher nicht beriicksichtigt):
Parzelle Nr. 40/2 453 m?

Flachenwidmung:

GroBteil des Grundstiickes:

Bauland Agrargebiet

Geschlossene Bebauung; Bauklasse |, I
Kleiner dreieckiger norddstlicher Bereich:
Verkehrsflache

Auf die beiliegende Flachenwidmungs- und Bebauungsplandarstellung ist zu verweisen.
GemilR Ricksprache mit der Baubehérde ist die Flache mit Verkehrsflaichenwidmung
(rd 5 m? nicht vermessenes Ausmall) im Falle von bewilligungspflichtigen BaumafRnahmen
unentgeltlich abzutreten. AuBerdem sind die Bepflanzungen und Einfriedungen, welche
bereits ohne Berticksichtigung der Abtretung liber die Grenze hinweg reichen, zu entfernen.

Bebauung auf der Liegenschaft:
Unbebaute Liegenschaft
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Sonstiges, etc. (es handelt sich um keine taxative Auflistung):
Grundsatzlich ist anzufiihren, dass ein ungepflegter Bewuchs existiert.
Anschliisse an Ver- und Entsorgungsleitungen sollen nicht vorhanden sein.

Nordwest- und nordostseitig sind Maschendrahtzauneinfriedungen gegeben, wobei diese
gemal DKM scheunengassenseitig eher weit aulerhalb der Grenze situiert ist.

Laut Angabe fiihrt die Stromleitung vom Anschlusskasten bis zum Wohnhaus am Gst 40/1.
Diesbeziiglich ist auch auf die beiliegende Darstellung von der Netz NO zu verweisen.
Vertragliche Vereinbarungen sollen nicht existieren.

Hinsichtlich der Funktionstiichtigkeit allenfalls vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen,
etc. kdnnen keine Angaben getatigt werden, eine Priifung erfolgte nicht (solche existieren
vermutlich  ohnehin  nicht). Ebenso  wurden  geologische  Untersuchungen,
Objektsicherheitspriifungen, Bauzustandsbegutachtungen, etc. nicht vorgenommen.
Mehrfach waren aufgrund von wildem Bewuchs die Befundungen nicht bzw. nur in
eingeschrianktem Umfang gewahrleistet.

Betreffend den Verlauf der Grundgrenzen sowie der Grundstlicksfliche konnte keine
Uberpriifung erfolgen, eine Vermessung wurde nicht beauftragt (Erhebungen beim
Vermessungsamt wurden nicht vorgenommen). Ob bzw. in welchem Umfang
Grenzliberbauten bzw. ,rechtmifige Nutzungen” vorliegen, kann nicht angefiihrt werden
(auf solche wurde bei der Befundaufnahme nicht hingewiesen). Die Flache gemaR
Grundbuchsabfrage wird grundsatzlich zugrunde gelegt. Allfdllige (insbesondere
unentgeltliche) Abtretungen, Ersitzungen, etc. sind nicht beriicksichtigt (mit Ausnahme der
erwihnten rd 5 m2). Als duBerst eingeschrinkt ist die Bebaubarkeit des kleinen und schmalen
sowie langlich ausgerichteten Grundstiickes zu bezeichnen.

Bei der Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine Kontaminationen bestehen; auf
solche wurde auch nicht verwiesen — diesbeziigliche eingehende Befundungen erfolgten
nicht. Allfallige Beeintrachtigungen bzw. Wertminderungen, etc. waren ohnehin von einem
speziellen Fachgutachter nach der Vornahme von entsprechenden Untersuchungen zu
behandeln. Hochwassereinwirkungen bzw. hohe Grundwasserstande sowie groBere
Grundwasserschwankungen sollen nicht vorliegen.
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A,

Allfillige weitere Riickstandsbetrige, Pfandrechte sowie aushaftende Darlehen, etc. wurden
in der Bewertung nicht beriicksichtigt. Auf das beiliegende Kontoblatt der Gemeinde, welches
jedoch beide Grundstiicke zum Inhalt hat, ist zu verweisen (auf das Gst 40/2 soll sich nur ein
geringer Betrag an Grundsteuer beziehen). Der Vollstandigkeit halber ist anzumerken, dass
etwaige Berechnungsflichen der Abgabenbescheide, etwaige Nachforderungen hinsichtlich
Anschlussabgaben, AufschlieRungen, Benlitzungsgebihren, etc. nicht geprift wurden.

Es soll die Liegenschaft eigen genutzt sein bzw. ist diese aufgrund des Uberwiegend
existierenden wilden Bewuchses seit einiger Zeit ungenutzt. Auf das Vorliegen von zu
beriicksichtigenden Bestandsverhaltnissen wurde nicht verwiesen, sodass bei der Bewertung
von einem ganzlich bestandsfreien Zustand ausgegangen wurde.

. BEWERTUNG:

A) 2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16:

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt aufgrund der tiberwiegend fiir derartige Objekte
vorliegenden Eigennutzung grundsatzlich nach dem Sachwertverfahren. In den angefiihrten
Preisen sind die anteiligen Werte fiir Fundierung und Dachkonstruktion, etc. enthalten.

768 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Agrargebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit € 200,-- i.M. per m? rd € 153.600,--
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Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Wert der AufschlieBungsabgabe im Sinne

der N.O. Bauordnung, Einheitssatz

der Marktgemeinde Harmannsdorf, € 825,--
Laut Auskunft gilt der Koeffizient 1,0 als bezahlt

\ 768 m? = 27,7128 m x € 825,-- x 1,0 rd

Verbaute Flache (laut teilweisem Naturmaf, Plan sowie mehrere Annahmen):

Wohnhaus:

Erdgeschoss:

8,10x9,0mi.M. = rd 73 m?

Dachgeschoss:

8,10x9,0 mi.M. = rd 73 m?
146 m?

146 m? verbaute Fliche a €2.400,-- i.M.inkl.USt.= rd € 350.400,--

Abziiglich eines Abschlages fir riickgestauten
Erhaltungsaufwand (Behebung der Bauschaden —
angenommener Pauschalbetrag —

ohne Vornahme von Eingriffen, etc.) -rd € 30.000,--
Gekdirzter Herstellungswert € 320.400,--

€

22.900,--

Seite 15




Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Abziglich mittlere Altersabwertung,

unter Berlicksichtigung des Gebaudealters,

der Ublichen Nutzungsdauer, der

vorliegenden Bauweise sowie dem

Verwendungszweck der Substanz, etc.

wirtschaftliche Nutzungsdauer geschatzt mit

rd 80 Jahre, bisherige Bestandsdauer seit

vermutetem Baubeginn rd 24 Jahre, ergibt

24/80 von € 320.400,-- -rd €  96.100,—-

Abziglich der wirtschaftlichen Wertminderung

zufolge des verlorenen Bauaufwandes.

Jeder Ersteher eines Gebdudes, welcher

dasselbe nicht selbst errichtet hat, wiirde

sich einen Neubau nach seinen eigenen

Vorstellungen herstellen und braucht nicht das

Vorgegebene zur Kenntnis nehmen (Umfang,

Baustoffe, Ausstattung, GrofRe, etc.)

rd 10 — 15 % vom fiktiven Herstellungswert von €  350.400,--

Wert der Aul3enanlagen, etc.

Anschlussgebiihren und —abgaben

-rd €

rd €

rd €

224.300,--

43.800,--

2.000,--

10.500,--

Sachwert

369.500,--

Seite 16



Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Mario SCHALKO, M.A.

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der VerduRerung
der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftsiage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfdllige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieRlich nach dem nach objektiven
Mafstdaben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umstdnde tatsdchlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

Abschlag fur Marktanpassung (ebenso ist auf
die bereits erwdhnten ,Umstinde” sowie
Beeintrachtigungen zu verweisen)

rd 25 % von € 369.500,-- -rd € 92.500,--

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16

ohne Beriicksichtigung der

Abgabenriickstande mit dinglicher Wirkung rd € 277.000,--

Laut Bekanntgabe der Marktgemeinde Harmannsdorf vom 13.08.2025 haftet ein Betrag von
€ 419,78 (bzw. € 392,97 ohne Mahngebiihr und Sdumniszuschlag) aus. Es werden diese
reduzierten Betrdge vom oben erwidhnten Verkehrswert in Abzug gebracht (Rundung auf
€ 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betragen dingliche Wirkung zukommt stellt eine rechtliche
Thematik dar und wurde nicht gepriift.

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16
mit Beriicksichtigung der zuvor erwdhnten
Abgabenriickstinde (mit angen. dinglicher Wirkung) rd € 276.600,--
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B) 2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2, EZ 16:

rd 448 m? Grundflache mit der Widmung ,,Bauland Agrargebiet”,
bewertet auf Grund der Lage, der Figuration
der Liegenschaft, etc. mit € 100,-- i.M. per m? rd € 44.800,--

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei der Verduf3erung
der Sache blicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wirtschaftslage, der Situation auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt erzielt
werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfillige subjektive Wertvorstellungen einzelner Personen
genommen, sondern orientiert sich vielmehr ausschlieflich nach dem nach objektiven
MaRstiben erhobenen Befund aller den Wert beeinflussenden Umsténde tatséchlicher,
rechtlicher und wirtschaftlicher Art.

Die Anwendung einer Marktanpassung ist nicht
erforderlich, sodass der vorstehende Betrag
gerundet als Verkehrswert ausgewiesen wird

VERKEHRSWERT
2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2, EZ 16

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung rd € 45.000,--
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EZ GESAMTWERT:

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16
ohne Bertlicksichtigung der

Abgabenrickstande mit dinglicher Wirkung

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2, EZ 16

ohne Berlicksichtigung der
Abgabenriickstdnde mit dinglicher Wirkung

rd € 277.000,--

rd €  45.000,--

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16
2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2, EZ 16

ohne Beriicksichtigung der
Abgabenriickstinde mit dinglicher Wirkung

rd € 322.000,--

Laut Bekanntgabe der Marktgemeinde Harmannsdorf vom 13.08.2025 haftet ein Betrag von
€ 419,78 (bzw. € 392,97 ohne Mahngebiihr und Sdumniszuschlag) aus. Es werden diese
reduzierten Betrige vom oben erwadhnten Verkehrswert in Abzug gebracht (Rundung auf
€ 100,--). Ob diesen bzw. weiteren Betragen dingliche Wirkung zukommt stellt eine rechtliche

Thematik dar und wurde nicht gepriift.

VERKEHRSWERT

2112 Wiirnitz, Hauptplatz 16a, Parz. Nr. 41, EZ 16
2112 Wiirnitz, Parz. Nr. 40/2,EZ 16

mit Beriicksichtigung der zuvor erwdhnten
Abgabenriickstdnde (mit angen. dinglicher Wirkung)

rd € 321.600,--
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N.S.: Etwaige Kontaminationen (Belastungen des Bodens, der Bausubstanz,

Radoneinwirkungen, etc.) sind im oben angefiihrten Verkehrswert nicht beriicksichtigt.

Die durchgefithrte Datenbankabfrage vom Altlastenportal brachte das Ergebnis, dass die
gegenstindliche Liegenschaft nicht in diesem Kataster eingetragen ist (weiterfiihrende
Erhebungen erfolgten nicht).

Das Zubehér sowie das Inventar samt Einbaumdbel, die Lagerungen, die
Einrichtungsgegenstinde, etc. sind (soweit nicht explizit anderslautend erwahnt) nicht
Gegenstand der Bewertung.

Allfillige Rechte und Lasten, Riickstandsbetrdge, Darlehen, Riicklagen, Kautionen,
Riickforderungen, Bestandsverhiltnisse, Superddifikate, Unterschutzstellungen, etc.
wurden bei der Bewertung nicht in Ansatz gebracht (soweit nicht explizit anderslautend
erwahnt).

Der Vollstindigkeit halber ist anzufiihren, dass vor einer Transaktion unbedingt die
Durchfiihrung von Erhebungen/Uberpriifungen in rechtlicher, steuerlicher, technischer
Hinsicht, etc. zu empfehlen ist.

Grundsitzlich wird hinsichtlich der Héhe des Verkehrswertes auch auf folgende
wesentliche Ausfihrungen verwiesen (Auszug aus der ONORM B 1802-1
vom 01.03.2022 , Liegenschaftsbewertung”):

Pkt. 4.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuriickzugreifen und Annahmen zu treffen, ist das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben.
Auftraggeber sind insbesondere darauf hinzuweisen, dass der ermittelte
Verkehrswert/Marktwert bzw. andere ermittelte Werte nicht bedeuten, dass
ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duferen Umstinden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist und
einer stichtagsbezogenen Betrachtungsweise unterliegt und nur durch
Vornahme adaquater Vermarktungsmafnahmen sowie unter
Beriicksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes erzielt
werden kann.
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Gastern, 21.08.2025

Umseitig den Originalausfertigungen angeschlossen (die grafischen Darstellungen sind nicht
maRstabsgetreu und teilweise nicht eingenordet):

Grundbuchsauszug

Landkartenausschnitt

Orthofotodarstellungen samt Hochwasseriiberlagerung

DKM Auszug samt Orthofoto- und FlieBwegeliberlagerung

DKM Auszug samt Orthofotoiiberlagerung und Héheneintragungen
Bebauungsplane

Verordnung

DKM Auszug samt teilweiser Naturstandsiiberlagerung

Einbautendarstellungen der Netz NO GmbH

Planausschnitte (auszugsweise, nicht genau dem Naturstand entsprechend)
Feststellungs- und Grundsteuermessbescheid

Datenbankabfrage vom Altlastenportal betreffend etwaiger Bodenkontaminationen
Fotodokumentation (teilweise geben die Bilder auch nicht gegenstédndliche Bereiche wieder)
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) 009 E 7/25 p
JU§T|Z REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 11022 Wiirnitz EINLAGEZAHL 16
BEZIRKSGERICHT Korneuburg

KA Ak R AR I A AR A A A A AN AR I A AR AN K AR R A ARA AR AT RA I AR AR AR IR AR A I bk Ak kA Rk kv hhhk bk khk

Letzte TZ 1408/2025
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khkkkkhkhhhkhkhkkdkhhkhhhhhhhkhhhhkkhkknh A khkkhkkhkkhhkhkhhhhkhkkhkkhhhhkhkhhhhhkhhkhhhhkkxh

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
40/2 Garten(10) 453
41 GST-Fléache 768
Bauf. (10) 108
Garten(10) 660 Hauptplatz 16a
GESAMTFLACHE 1221
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(l0) : Garten (Garten)
hhkkkhkhkhkhhkhhkhkhkhkkhkhkrkrdhhkrhhkhdrhkdhkhhdhkdtx A2 R R XX EIEXSEESEREESLE RS S S S ESEE S R LA RS SN

1 a gelédscht
hkhkkhkkhhkhkhhkhkhkhkkhkhkhkhkhAhkhkkkkkkrkhkxdkhkhhhtkik B kA Ak A XA KA AKX A A I AR A b IIRIRAA AT kR Ak bdhdhkhk
1 ANTEIL: 1/2
Ingeborg Hoffmann
GEB: 1947-12-04 ADR: Hauptstr. 16 2112
a 2762/1966 426/1968 960/1974 Einantwortungsurkunde 1966-05-17,
Ubergabsvertrag 1967-10-03, Kaufvertrag 1973-04-06 Eigentumsrecht
b 3453/1998 IM RANG 1529/1998 Schenkungsvertrag 1998-04-08 Eigentumsrecht
c 3453/1998 Zusammenziehung der Anteile
d 1582/2002 VerduBerungsverbot
2 ANTEIL: 1/2
Christian Hoffmann
GEB: 1965-05-06 ADR: Hauptstr. 16 2112
a 2762/1966 426/1968 960/1974 Einantwortungsurkunde 1966-05-17,
Ubergabsvertrag 1967-10-03, Kaufvertrag 1973-04-06 Eigentumsrecht
c 3453/1998 Teilung des Anteils
d 1582/2002 VerduBerungsverbot
khkhkhkhkdkhkhhkhkrhkkhkhkhhkhhkhbkhkhkhkArhkhhkhkkkhkhkdkkrhi C hhdkdkhkhkhkhkhkhhhkhAdkhkhkhkrbkhkhkrrhkhkrbdhhhdrdhdhkkhx
3 a 3629/2000 Pfandurkunde 2000-08-01
PFANDRECHT Hdchstbetrag 2,080.000, ——
fiir Bank Austria Akiengesellschaft
b 1582/2002 VORRANG von LNR 4 5 vor 3
6697/2024 Klage (LG Korneuburg 5 Cg 163/24d)
d 1408/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens
siehe C-LNR 6
4 a 1582/2002 Schuldschein 2002-04-29
PFANDRECHT EUR 25.200, -~
1 %2, 9% VzZ, NGK EUR 2,520,-- fiir Land Niederdsterreich
b 1582/2002 VORRANG von LNR 4 vor 3
5 a 1582/2002
VERAUSSERUNGSVERBOT gem § 32 N8 WFG fiir
Land Nieder&sterreich
b 1582/2002 VORRANG von LNR 5 vor 3

o]
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6 a 1408/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur 2
Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,00 samt 9,75% Zinsen

p.a. seit 25.11.2024, Antragskosten EUR 1.709,79 fiir
UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p) (9 E 7/25p)
b 1408/2025 Pfandrecht siehe C-LNR 3

khkhkhkkkkdhkxhkhkhhkkkkkkkhhhkhddxhdrhtrx HINWEIS ***dkhhdhhkkdkkdkdhdhhrrhhhdddhhhhrrhhdhdsk

Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R AR S S EEE RS SS A A R R SRR RS SRR SRS R S EEEE SRS EREES] Fir den Amtsgebrauch

Grundbuch 16.05.2025 11:01:02
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VPO

[flHeistaniaii

Wewdese | Cog *

(B Ast2 ey

WA

@I
:

Kg42461

| Web Mercator

1 1828283,99
2.1628276,98
3 1820252,49
4 11828276,53

1828298,32

1828208,32
7 1828265,93
8 182a307,13
9 1826282,2
10 1826308,18
11 1628350,88
‘sz 1828317,88
13 18268346,69

14'1826359,68

ochwert HBhe
260,60m Gelinde
6176827,79 360,60m Oberflache

6178857,95 5641 om Oberflache

259.10m Gelande
6176097,21 259,50m Oberflache

259.10m Geldnde !
6178943,49 55,1 0m Oberflache

260,10m Gelande
6178934,38 760, 10m Oberflache

260,00m Gelsnde
6176696,01 560'60m Oberfiache :

259,50m Galinde
6178691,09 259,80m Oberflache

260.50m Gelinde |
6178953,79 960.50m Oberflache |

259,20m Gelinde
6178954,84 554 50m Oberflache

261,50m Gelande
6178001,56 261,50m Oberlliche

262,80m Gelande
6178973,65 267/ 56m Oberflache

261.50m Gelinde
6178968,57 5¢).50m Oberfiiche

262,90m Gelnde
6178953,04 553.00m Oberfische

262,40m GelSnde ¢
6178927,66 262,40m Oberflache
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MARKTGEMEINDE HARMANNSDORF 10 vor wien s
2111 HARMANNSDORF - Kirchengasse 5 .
Tel: 02264/7500 FAX 02264/7500-16 Mo
E-Mail: gemeinde@harmannsdorf.ov.at  www.harmannsdorf.av.at )

Partelenverkehr: MO, DI, DO u. FR von 08.00 - 12.00 Uhr UID: ATU16215003 DVRNR. 0025780

DI von 16.00 ~ 19.00 Uhr Bankverbindung:
Blrgermelstersprechstunden: DI on 17.00 - 19,00 Uhr, FR von 07.30 - 08,30 Uhr IBAN: AT46 3243 8000 0240 0240

nur nach telefonischer Voranmeldung BIC: RLNWATW1438

Betreff:  Marktgemeinde Harmannsdorf; Digitaler Bebauungsptan Harmannsdorf —
verfasst von der Dipl.Ing. Porsch ZT GmbH, Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung und
Raumordnung;

KUNDMACHUNG

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Harmannsdorf hat in selner Sitzung am 22. November 2022 unter

TOP 5, folgende
VERORDNUNG

beschlossen:

) §1
GemdB § 33 des NO Raumordnungsgesetz 2014, LGBl 3/2015 i.d.g.F., wird der
Bebauungsplan Harmannsdorf, der aus 8 Plandarstellungen und den
Bebauungsvorschriften besteht, erlassen:

§ 2 Bebauungsplan
Die von der Dipl.Ing. Porsch ZT GmbH, 3950 Gmiind, Ingenieurkonsulent fiir Raumplanung
und Raumordnung, verfassten Plandarstellungen stellen den Bebauungsplan der

Marktgemeinde Harmannsdorf dar.
Diese Plandarstellungen bestehen aus 8 Planblattern und bilden einen Bestandteil dieser

Verordnung.
Die darin enthaltenen Regeln fiir die Bebauung und die VerkehrserschlieBung werden hiermit

festgelegt.
‘ § 3 Bebauungsvorschriften

1. Abstellanl fi

1.1 Die Errichtung von Garagen als Nebengebdude Ist nur in einem Abstand von

mindestens 5 m von der StraBenfluchtlinie eraubt.
1.2, Bei erstmaliger Bebauung eines Bauplatzes sind filr jede Wohnelinheit zwei Kfz-

Stellplétze erforderlich.

1.3. Bei Herstelling von zwei oder mehr zusitzlichen Wohneinheiten auf einem

Bauplatz Im Zuge eines Aus-, Zu- oder Umbaus sind mindestens zwel Abstellpltitze
je neuer Wohneinheit auf dem Bauplatz neu zu schaffen.

2. Mindestma@e von Bauplétzen

Die MindestgrdBe von neu geschaffenen Bauplatzen darf
e im Bauland-Agrargebiet 600 m?,

¢ Im Bauland-Wohngeblet und Bauland-Kerngebiet 500 m?

nicht unterschreiten.
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Ausgenommen hiervon sind lediglich Grundstlicke, deren rechtsgliltig gewidmete Baulandfldche
bereits vor Inkraftireten dieser Bestimmung im Bauland-Agrargebiet kleiner als 600 m2 sowie
im Bauland-Wohngebiet bzw. Bauland-Kerngebiet kleiner als 500m?2 waren.

Welters sind Grundstiicke ausgenommen deren zwischenzeitliche Anderung der Baulandfliche
nicht auf einer Grundstiicksanderung geméaB § 10 der NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015
I.d.g.F., beruht.

Die ausgenommenen Grundstiicke sind insbesondere Gruridslicke deren Anderuny  der
Baulandfléche gemas § 12 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 i.d.g.F., sowie gemaB § 15
Liegenschaftsteilungsgesetz, BGBI. Nr. 3/1930 i.d.g.F. erfolgt ist.

3. Be Gestaltung von B rken
3.1 In Bereichen mit geschlossener Bebauungsweise sind jene Teile die nicht
{iberwlegend mit Hauptgebduden bebaut sind mit Nebengebduden, sonstigen
baulichen Anlagen mit einer geschlossenen StraBenfront oder Mauern mit einer
jeweiligen Mindesthdhe von 2m HGhe auszufiihren um eine geschlossene,
einheitliche Gestaltung zu erreichen.
4. Besondere Bebauungsbestimmungen

Beb 1
4,1, In den mit Beb 1 gekennzeichneten Bereichen sind Baupldtze im Bauland

Kerngebiet von der Herstellung von zwel Abstellpldtzen je neuer Wohneinheit
gemaB §3 Abs. 1 Zi. 3 dieser Verordnung ausgenommen.

§4
Diese Bebauungsbestimmungen und die Plandarstellungen, welche mit einem Hinweis auf
diese Verordnung versehen ist, liegen im Gemeindeamt Harmannsdorf wahrend der
Amtsstunden zur allgemeinen Einsicht auf.

§5

Diese Verordnung tritt nach Ihrer Kundmachung mit dem auf den Ablauf der 2-wdchigen
Kundmachungsfrist folgenden Tag in Kraft.
Zeitglelch treten die nachfolgenden Verordnungen der Teilbebauungspléne Hetzmannsdorf
(nach 4.Anderung), Kleinrétz (nach 2.Anderung), Mollmannsdorf (nach 6.Anderung),
Obergénserndorf (nach 6.Anderung), Riickegsdorf (Edassung), Seebarn (nach 2.Anderung) und
Wiirnitz (nach 3.Anderung) In der jewellige)Y letztgiiltigen Fassung auBer Kraft.

An der Amtstafel
angeschlagen am: 28.11.2022

abgenommen am: 13.12.2022 N "
Gepruft gemén

NG Gemeindeordnung 1973
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