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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber

Frau Rechtsanwaltin

Dr. Angela Steger

1010 Wien, Rabensteig 1

als Insolvenzverwalterin im Insolvenzverfahren LG Korneuburg, AZ 40 S 45/24 z

GCA Steinbrunngasse 3400 Errichtung GmbH (FN 489750x), 2000 Stockerau, HauptstrafSe 1/1

1.2. Auftrag / Zweck

Ermittlung des Verkehrswertes der nachstehenden Liegenschaften zum Stichtag 25.11.2024 zur
Vorlage im Insolvenzverfahren vor dem Landesgericht Korneuburg, AZ 40 S 45/24 z. Die
gegenstandlichen Liegenschaften sind im Falle des Verkaufes als wirtschaftliche Einheit zu

qualifizieren, es wird daher in der Bewertung ein gemeinsamer Verkehrswert ausgewiesen.

1. KG 01703 Kierling - EZ 1976: zukiinftiges Wohnungseigentum an Haus 1 A und PKW-
Stellplatz 1 A mit gesamt 181/352 Anteilen auf Grundlage des Entwurfes des
Nutzwertgutachtens Uber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der
wohnungseigentumstauglichen Objekte auf der Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum, erstellt von Frau Arch. DI Margarete Dietrich am 18.08.2023
(=Bewertungsgrundlage); aktuell im Grundbuch unter B-LNR 6 mit Anteil 1/1 erfasst.

2. KG 01703 Kierling - EZ 1919 (Wald und Badeteich): schlichtes Miteigentum,
Miteigentumsanteil 1/9; aktuell im Grundbuch unter B-LNR 9 mit 8/9 Miteigentumsanteilen

erfasst.

1.3. Umsatzsteuer

Die Bewertung erfolgt inklusive Umsatzsteuer.

1.4. Bewertungsstichtag / Befundaufnahme

Der Lokalaugenschein (= Stichtag der Bewertung) erfolgte am 25.11.2024, 10.00 — 12.00 Uhr und
wurde vom Sachverstandigen in Anwesenheit von Herrn Dr. Giebler, als Geschaftsfihrer der GCA
Steinbrunngasse 3400 Errichtung GmbH (FN 489750x) durchgefiihrt.

MAG. KARL DVORAK
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1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen, sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfliigung.

1.5.1. Vom Sachverstindigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Grundbuchsauszug

Flachenwidmung und Bebauungsbestimmungen

Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Urkundensammlung BG Klosterneuburg, Onlineabfrage am 29.11.2024

Bauakt, Einsichtnahme am 10.12.2024

u.a. Baulandbestatigung KG Kierling, EZ 1976, GZ KLBG/5019BA-BV-ALV3/20220912/68,
Stadtplanung der Stadtgemeinde Klosterneuburg vom 14.09.2022

Fertigstellung gem. §30 NO Bauordnung, Hausnummerierung, GZ KLBG/5019BA-BV-BB1,
BB4 und BB5, GZ KLBG/5019BA-BV-BB1 — Gelandeverdanderung, GZ KLBG/5019BA-BV-BB4
Neubau eines Doppelhauses, Haus 1 und GZ KLBG/5019BA-BV-BB5 - Abdnderung zu GZ
KLBG/5019BA-BV-BB4, Haus 1, Baubehorde der Stadtgemeinde Klosterneuburg vom
16.04.2024

Fertigstellungsanzeige bewilligungspflichtige Bauvorhaben (§14) zum Bescheid GZ
KLBG/5019BA-BV-BB5 vom 06.12.2023

Baubewilligung, GZ KLBG/5019BA-BV-BB5, Abdnderung der Baubewilligung KLB/5019BA-
BV-BB4, Haus 1 in 3400 Kierling, Steinbrunngasse 30a (EZ 1976), Baubehotrde der
Stadtgemeinde Klosterneuburg vom 19.10.2023

Fertigstellungsanzeige bewilligungspflichtige Bauvorhaben (§14) zum Bescheid vom
15.10.2020, GZ KLBG/5019BA-BV-BB4 vom 17.01.2023

Fertigstellungsanzeige bewilligungspflichtige Bauvorhaben (§14) zum Bescheid vom
30.07.2020, GZ KLBG/5019BA-BV-BB1 vom 24.04.2023

Baubeginnsanzeige GZ KLBG/5019BA-BV-BB4, KG Kierling, Steinbrunngasse 30a, EZ 1976,
Gdst. Nr. 1235/8 vom 02.06.2021

Baubewilligung GZ KLB/5019BA-BV-BB4, 3400 Kierling, Steinbrunngasse 30a, Grundstlick
Nr. 1235/8 (EZ 1976), Baubehorde der Stadtgemeinde Klosterneuburg vom 15.10.2020
Energieausweis fiir Wohngebdude, Steinbrunngasse 26-30, 3400 Klosterneuburg —Haus 1,
TBW GmbH, Ing. Laura Wenighofer vom 12.01.2023

MAG. KARL DVORAK

[ —



3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 6

Einreichplan fiir den Neubau eines Doppelhauses, Abanderung zu der BB vom 15.10.2020
mit der GZ KLBG/5019BA-BV-BB4, Steinbrunngasse 30a, 3400 Klosterneuburg (Haus 1) vom
12.12.2022
Einreichplan fiir den Neubau eines Doppelhauses, Steinbrunngasse 26-30, 3400
Klosterneuburg (Haus 1) vom 22.10.2019

- Abfrage Altlastenkataster

- Lokalaugenschein

- kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

- Bewertungsliteratur

1.5.2. Vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellte Unterlagen

- Entwurf des Nutzwertgutachtens ber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile
der wohnungseigentumstauglichen Objekte zum Zwecke der Begriindung von
Wohnungseigentum gem. § 9 Absatz 5 WEG 2002 idF der Wohnrechtsnovelle 2022, BGBI.
2002/70 idF BGBI 2021/222 auf der Liegenschaft KG 01703 Kierling, EZ: 1976 mit der
Adresse 3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 erstellt von Frau Arch. DI
Margarete Dietrich am 18.08.2023. Dieses Nutzwertgutachten ist gem. Bewertungsauftrag
die Grundlage fir die zukilinftige WE-Begrindung auf der Liegenschaft

(=Bewertungsannahme).

MAG. KARL DVORAK
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1.6. Allgemeine Vorbemerkungen

- Dieses Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt und hat nur im Gesamten und nicht
auszugsweise Gultigkeit.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung eingeflossener Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Resultat
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

- Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber und den Parteien erhaltenen
Unterlagen und erteilten Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht
bekannt bzw. ersichtlich gemacht wurden, ergeben, behilt sich der SV die Riicknahme
und/oder Ergdnzung dieses Gutachtens vor.

- Fir die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler
Auszug liegt vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene
Nutzflachendifferenzen zwischen den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen
in  natura anldsslich des Augenscheines sowie Detailabweichungen in der
Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des Reparatur- und Pflegeriickstaus,
oa., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da in den Beschreibungen
keine taxativen Aufzdhlungen erfolgt sind. Flr nicht erwdahnte Mangel haftet der SV nicht.

- Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieRBlich durch duleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

- Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf
vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

- Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung
ausgegangen.

- Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer lblichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

- Ein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes iS der Richtlinie
2002/91/EG liegt vor (siehe Beilage).

MAG. KARL DVORAK
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2. BEFUND

2.1 Grundbuchstand

2.1.1 KG 01703 Kierling - EZ 1976 (Haus 1 A und Haus 1 B)

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 1976
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

R IR e b S S S b I S b b Sb e S b I S b S S S b b 2b S db I Sb b I Sb e S b I Sb S b I Sh b S Sb b Sh b I Sh S b Sb b I Sb S Sb I Sb db S Sb 2 db S b b S 3
Letzte TZ 2526/2024

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKXKKKAKRKAAKKAAA KK AAX A A K AAA A K AAA A I I AXAKR N Ak kXA I I A A A A I AA A A A ATk kA X F kA xd ok ko xx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1167/8 G Garten (10) * 520
1235/8 G GST-Flache * 673
Bauf. (10) 165
Garten (10) 508 Steinbrunngasse 30a
GESAMTFLACHE 1193
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
Ak kA khk kA hkhh kA khhkhAhkhdhhkhkhrkdhkhrhkhkh kA khkxk,k*xk A2 R IR I b S b I 2h S dh I Sb 2 S b S b S db b Sb b b 2b b S db b Sh 2b S 2b 4
3 a 685/2020 AufschlieBungsabgabe entrichtet hins. Gst 1235/8
4 a 708/2020 RECHT der Errichtung, Betrieb und Nutzung einer
Verbindungstiire auf Gst 1167/1 fur Gst 1235/8
5 a 3722/2022 RECHT der Nutzung der Liegenschaft und des Badeteiches zur
Freizeitgestaltung hins. Gst 1167/1 fir Gst 1235/8
6 a 3722/2022 RECHT der Nutzung der Liegenschaft zur Freizeitgestaltung
hins. Gst 1235/2 fur Gst 1235/8
7 ¢ geldscht
dhhkkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhkrhkhhkhkhhkhhkkhxkkxk B Ak khkhkhkhkhkkhkhkhkhkrhkhkhkkhkhhkhkrhhhkhkhkhkhkrkhrhkhdkhkhxkhxx
6 ANTEIL: 1/1
GCA Steinbrunngasse 3400 Errichtung GmbH (FN 489750x)
ADR: Herrengasse 14 Top3038, Wien 1010
a 2997/2019 IM RANG 2596/2019 Liegenschaftskaufvertrag 2019-08-06
Eigentumsrecht
b 3034/2020 Aufhebungsvereinbarung 2020-10-30 Eigentumsrecht
c 3034/2020 Zusammenziehung der Anteile
e 2526/2024 Eréffnung des Konkurses am 30.10.2024
(40 S 45/24z - LG Korneuburg)
Ak khkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrkhkhkhkhkhkkhkhkhkkhrhkhhrkhhhkhrkkhxkkhxk C Ak khkhkkhkhkhkkhkhkhkhkrhkhkhkkhkhhkhkrkhkhhkhkhkhkhkrkhrhkhdkhkhxkhxx
4 a 474/2020
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens mit ein- und
mehrspurigen Fahrzeugen gem. Punkt 2. Servitutsvertrag und
Vereinbarung fiir die Aufteilung der Aufwendungen 2020-02-13
tber Gst 1235/8 fir Gst 1167/2 1167/3 1167/4
5 a 474/2020
DIENSTBARKEIT der Fihrung von Leitungen fir Strom, Gas,
Wasser, Telefon, Dateniibertragungen, Glasfaserkabeln und
dem Stand der Technik entsprechende Ver- und
Entsorgungsleitungen gem. Punkt 3. Servitutsvertrag und
Vereinbarung fiir die Aufteilung der Aufwendungen 2020-02-13
uber Gst 1235/8 fur Gst 1167/2 1167/3 1167/4
6 a 708/2020
DIENSTBARKEIT des Aufstellens von Milltonnen, Milleimern
und Millcontainern und sonstigen GefaRen zum Sammeln von
Abfdllen gem. Punkt 4. des Nachtrages zum Servitutsvertrag
vom 13.2.2020 vom 12.3.2020 auf Gst 1235/8 fur Gst 1167/2
1167/3 1167/4

MAG. KARL DVORAK
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7 a 95/2021 Pfandurkunde 2021-01-04

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.370.000,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 95/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR 6
EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR
8 a 130/2022 Pfandurkunde 2021-12-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.230.000,--
fiir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)
c 130/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR 6
EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR
9 a 2165/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens mit ein- und
mehrspurigen Fahrzeugen gem. Punkt 2.1. Servitutsvertrag
2022-06-21 Nachtrag zum Servitutsvertrag 2022-07-12 hins.
Gst 1235/8 fiur Gst 1165
10 a 2165/2022
DIENSTBARKEIT der Fithrung von Leitungen fir Strom, Gas,
Wasser, Telefon, Dateniibertragungen, Glasfaserkabeln und
dem Stand der Technik entsprechende Ver- und
Entsorgungsleitungen gem. Punkt 3. Servitutsvertrag
2022-06-21 hins. Gst 1235/8 fiir Gst 1165
11 a 3722/2022
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens zur Pflege und
Bewirtschaftung des Badeteiches gem. Punkt 4.2.
Servitutsvertrag und Vereinbarung fiir die Aufteilung der
Aufwendungen 2022-12-16 hins. Gst 1235/8 fur Gst 1167/1
12 a 3075/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-11-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000,--
fiir Niederdsterreichische Versicherung AG (FN 100888s)
b 3075/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR 12
EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR 10
EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR 11
EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR 9
EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR 10

Krxkkhkhrkkhhrdkhhdrhhhhrrhkhrxkhrrx HINWEIS *rxFxFxhhrrdkhhrrhhhhrrhhhrrkhhrrrkhrrx
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 09.12.2024 16:07:00

Aulierblicherliche Rechte und Lasten wurden dem SV nicht bekanntgegeben.
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2.1.2 KG 01703 Kierling - EZ 1919 (Wald und Badeteich)

GB

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01703 Kierling EINLAGEZAHL 1919
BEZIRKSGERICHT Klosterneuburg

R IR I b I Sb S b I b S Sb e S b b S S S S b b 2h b S b b S b I b e S b b Sb S b I Sh b S SE e Sh b b 2h R S db b Sh b b Sb S Sb I Sb db S 2b 2 db b a3
Letzte TZ 2526/2024

Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KAKXKKKRKKAAKKAAA A I AAX AR K KAA KK AAA A I I AXAR D] Ak kXA A I A AA I I AA AR I AT Ak kA XAk kA rdkhhdx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1167/1 GST-Fléache 3233
Landw (30) 1177
Wald(10) 2056
Legende:

Landw (30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfladchen (Verbuschte Fl&chen)
Wald(10): Wald (Walder)
hhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhhkhhhhkhhkhhkhhkhhhkhhhkhkhkhkhk* AZ R R R R R R I R R b I b I R b b b b b b b b b b b b b b b b b b b i i
8 a 3722/2022 RECHT des Gehens und Fahrens zur Pflege und Bewirtschaftung
des Badeteiches hins. Gst 1235/8 1167/2 1167/3 1167/4 1165 fiir Gst
1167/1
9 ¢ geldscht
Ak kA khk kA hh kA khhkhAhkhdhhkhkdrkdhkhrkhkhkh kA khkhkxkh k%% B R R e S b I b b S b S b S SE e S b I Sh R S Sb S b 2b b S db I Sb 2b I 2b 4
9 ANTEIL: 8/9
GCA Steinbrunngasse 3400 Errichtung GmbH (FN 489750x)
ADR: Herrengasse 14 Top3038, Wien 1010
a 2997/2019 IM RANG 2596/2019 Liegenschaftskaufvertrag 2019-08-06
Eigentumsrecht
c 752/2023 IM RANG 3720/2022 Aufhebungsvereinbarung 2022-12-16
Eigentumsrecht
d 752/2023 Zusammenziehung der Anteile
e 2526/2024 Eré6ffnung des Konkurses am 30.10.2024
(40 S 45/24z - LG Korneuburg)
10 ANTEIL: 1/18
Mag. Cornelia Spitzer-Leitner
GEB: 1964-02-09 ADR: Dr. Teichmann-Gasse 36, Klosterneuburg 3400
a 894/2023 IM RANG 3720/2022 Liegenschaftskaufvertrag 2022-12-16
Eigentumsrecht
11 ANTEIL: 1/18
Johann Spitzer
GEB: 1961-09-22 ADR: Dr. Teichmann-Gasse 36, Klosterneuburg 3400
a 894/2023 IM RANG 3720/2022 Liegenschaftskaufvertrag 2022-12-16
Eigentumsrecht
khkkhkkkhkhkkhkhkhkhkkhkhkhkhkhhkhkhhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhhxkkxkkx% C khkkkhkkhkkhkkhkhkhkhkhkhkhhkhhkkhkhkhhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhkxkkxkx%
6 a 708/2020
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Betrieb und Nutzung einer
Verbindungstiire gem. Punkt 5. des Nachtrages zum
Servitutsvertrag vom 13.2.2020 von 12.3.2020 auf Gst 1167/1
fur Gst 1235/8 1167/2 1167/3 1167/4

7 auf Anteil B-LNR 9
a 95/2021 Pfandurkunde 2021-01-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.370.000,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 95/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR 6
EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR

B e
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3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 11

8 auf Anteil B-LNR 9
a 130/2022 Pfandurkunde 2021-12-20
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.230.000,--
flir HYPO NOE Landesbank fiir Niederdsterreich und Wien AG
(FN 99073x)

c 130/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR 6
EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR
EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR

9 a 3722/2022

DIENSTBARKEIT der Nutzung der Liegenschaft und des darauf
befindlichen Badeteiches zur Freizeitgestaltung,
insbesondere zum Schwimmen gem. Punkt 2.1. Servitutsvertrag
und Vereinbarung fiir die Aufteilung der Aufwendungen
2022-12-16 hins. Gst 1167/1 fir Gst 1235/8 1167/2 1167/3
1167/4 1165

~ U1 ©

10 auf Anteil B-LNR 9
a 3075/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-11-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.200.000,--

fiir Niederdsterreichische Versicherung AG (FN 100888s)
b 3075/2023 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 1976 KG 01703 Kierling C-LNR 12

EZ 2192 KG 01703 Kierling C-LNR 10

EZ 2193 KG 01703 Kierling C-LNR 11

EZ 2194 KG 01703 Kierling C-LNR 9

EZ 1919 KG 01703 Kierling C-LNR 10

Krxkkhkhrkkhhrdkhhrrhhhhrxrhhhrxdkrrx HINWEIS *rxFxFxhhrrdkhhrrhdhhhrrhhhrrhhhrrrkhrrx

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R S b b S S b I I b S Sb S b b b b S S S b b b S IR Sb b S b e S b S Sh  Sh b I Sh b S db e Sh b b Sh S db I Sh b I Sb S Sb I Sb db S b 2 db S b b S 3

Grundbuch 03.12.2024 13:17:08

Aulierblicherliche Rechte und Lasten wurden dem SV nicht bekanntgegeben.
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2.1.3 Rechte und Lasten

Die im Grundbuch verbiicherten Rechte und Dienstbarkeiten werden in der Bewertung
wertmaRig nicht erfasst, da es sich hierbei um wechselseitige Eintragungen auf Liegenschaften
handelt, welche sich in Ihrer Gesamtheit auf die Wohnhausanlage und die wirtschaftlich
zugehorigen Freiflachen beziehen. Die Urkunden zu den eingetragenen Rechten und

Dienstbarkeiten sind den Beilagen zum Gutachten zu entnehmen.

Im Servitutsvertrag TZ 474/2020 sind die Grunddienstbarkeiten

= des Gehens und Fahrens mit ein- und mehrspurigen Fahrzeugen

= der Leitungsrechte fiir Strom, Gas, Wasser, Telefon usw.

= des Leitungsrechts fir Abwasser

sowie die Verpflichtungen hinsichtlich der Errichtung, Wartung, Erhaltung und Erneuerung der

von den Dienstbarkeiten umfassten Leitungen, Wegen und Einrichtungen geregelt.

Im Nachtrag des Servitutsvertrages TZ 708/2020 sind die Grunddienstbarkeiten
= der Nutzung einer Teilflache als Abstellplatz flir Milltonnen, Milleimer usw.
= der Errichtung und dem Betrieb von Verbindungstiiren zu Wald und Badeteich

geregelt.

Im Servitutsvertrag und der Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen TZ
3722/2022 sind die Grunddienstbarkeiten

= der Nutzung der Liegenschaft und des Badeteiches EZ 1919 zur Freizeitgestaltung

= der Nutzung der Liegenschaft EZ 2044 zur Freizeitgestaltung

= des Fahr- und Gehrechts zur Pflege des Badteiches und der Liegenschaft

geregelt.

Im Servitutsvertrag und der Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen und dem
zugehorigen Nachtrag TZ 2165/2022 sind die Grunddienstbarkeiten

= des Gehens und Fahrens mit ein- und mehrspurigen Fahrzeugen

= des Leitungsrechts fir Strom, Gas, Wasser, Telefon usw.

geregelt.

MAG. KARL DVORAK
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2.2 Lage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften befinden sich in der Katastralgemeinde
Kierling der Stadtgemeinde Klosterneuburg und sind Uber die Steinbrunngasse erschlossen.
Kierling hat 3.243 Einwohner, weist eine Flache von 11,5 km? auf und befindet sich auf einer
Seehdhe vom 213 Meter (Ortskern). Geteilt wird Kierling vom Kierlingbach sowie der
Bundesstralle B14.

Die Steinbrunngasse liegt am Ortsrand und ist in Hohe der gegenstandlichen Liegenschaft als
wenig befahrene Sackgasse gefiihrt. Der Stadtplatz von Klosterneuburg ist rd. 4,7 km entfernt.
Das Umfeld der Liegenschaft ist durch Ein- und Mehrfamilienhduser gekennzeichnet. Es
handelt sich um eine fiir Kierling sehr gute Wohnlage mit einem hohen Griinflachenanteil und
Fernblick.

Abb.1:  Makrolage
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Quelle: noe.gv.at

MAG. KARL DVORAK



3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A

Abb. 2:

Mikrolage
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3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 15

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist durch regionale Buslinien hergestellt. Die

Haltestellen befinden sich auf der Klosterneuburger StraBe und sind rd. 850 m vom

Gegenstand der Bewertung entfernt.

Abb.3:  Anbindung an 6PNV
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Quelle: immounited

2.2.2. Individualverkehr

Fir den Individualverkehr ist die Liegenschaft wie folgt angebunden. Uber die B14
(Klosterneuburger StraRe) ist das Zentrum von Klosterneuburg in rd. 8 Minuten erreichbar.
Uber die B14 und die B227 ist die Wiener Innenstadt mit dem PKW rd. 19 km entfernt. Die
Nordbricke / A22 und damit das hochrangige StraRennetz ist rund 20 Minuten entfernt.

MAG. KARL DVORAK
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Abb. 4:  Verbindung mittels Individualverkehres

i [

Quelle: herold.at

Abb.5:  StraBen-/ Autobahnnetz

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Einkaufsmoglichkeiten fir die Deckung des taglichen Bedarfs sowie fir
sonstige Konsumgiiter sind ab einer Gehdistanz von rd. 700 m

vorhanden.

Bildung: Kinderbetreuungseinrichtungen und Volksschule befinden sich in einer
Entfernung von rd. 720 / 820 m.

Gesundheit: Apotheken, Allgemeinmediziner, Fachadrzte und Tierdrzte sind im

weiteren Umfeld sowie im Zentrum von Klosterneuburg situiert.

Abb. 6: Nahversorgung
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v Supermarkt

Hofer (678 m)

Spar (1,16 km)

Billa (1,50 km)

Penny Markt (2,40 km)
Interspar (3,25 km)

16  Spar (3,85 km)

ua b WN -

@ Backerei
6 Béckerei-Konditorei Hollander, MartinstralRe 79, 3400 Klosterneuburg (3,50 km)
9 Backerei-Konditorei Hollander, Stadtplatz 29, 3400 Klosterneuburg (3,81 km)
12  Dacho (3,74 km)
13 Dacho, Rathausplatz 14, 3400 (3,81 km)
14  Brotchen-Manufaktur, MartinstraRe 2, 3400 Klosterneuburg (3,86 km)
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Konditorei
7 Ideenkonditorei Wurbs (3,57 km)
# Drogerie
8 dm, Stadtplatz 32, 3400 Klosterneuburg (3,78 km)
10 Bipa (3,77 km)
-~ .
24 Fleischer
11  Berger (3,80 km)
E Gemischtwaren
15 Reformhaus Klosterneuburg (3,83 km)
Quelle: immounited
Abb.7:  Aus- und Weiterbildung
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= Schule
1 Volksschule Kierling (715 m)
14 Bundesgymnasium Klosterneuburg (3,38 km)
15 VS Albrechtstralle (3,48 km)
16  Allgemeine Sonderschule Klosterneuburg (3,55 km)
17 Neue Niederosterreichische Mittelschule Langstégergasse (3,59 km)

£l Kindergarten
2 Kindergarten ReiRgasse (824 m)
11  Froschkonig (1,49 km)
12  Kindergarten Maria Gugging (1,98 km)
13  Keine Namensinformation (2,48 km)
18 Kindergarten Langstogergasse (3,60 km)
19 Kindergarten Stolpeckgasse (3,62 km)
20 Kindergarten Markgasse (3,63 km)

—
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| Universitat / Hochschule
3 IST Austria Lab Building (1,24 km)
4 IST Austria, PCF Building (1,23 km)
5 IST Austria, Administration Building (1,29 km)
6 IST Austria,Central Building (1,30 km)
7 Institute of Science and Technology (IST Austria) (1,36 km)
8 Raiffeisen Lecture Hall (1,34 km)
9 IST Austria, 2nd Admin Building (1,35 km)
10 IST Austria, Facilty Management Building (1,44 km)
Quelle: immounited
Abb. 8: Gesundheit
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B Apotheke
1 Die Blaue Apotheke (677 m)
8 Stadtapotheke, AlbrechtstraBe 39, 3400 (3,58 km)
12  Apotheke zum heiligen Leopold, Stadtplatz 8, 3400 Klosterneuburg (3,72 km)
16 Rathausapotheke, Rathausplatz 13, 3400 Klosterneuburg (3,80 km)

Ty, Tierarzt
2 Tierambulanz Kierling (881 m)
9 Vetdpet (3,62 km)
14 Andreas Schnabl (3,77 km)
17 Keine Namensinformation (3,84 km)
20 Amon, Niedermarkt 24, 3400 Klosterneuburg (3,90 km)

& Seniorenwohnheim
3 Marienheim (1,94 km)
5 Agnesheim (3,24 km)
10 Geriatriezentrum Klosterneuburg (3,63 km)
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m ..
£22 Klinik
4 Rehabilitationszentrum Weier Hof (2,50 km)
Arzt
6 Dr. Peter Neuner, Kierlinger Strafle 19, 3400 Klosterneuburg (3,37 km)
7 Thomas Kolp (3,47 km)
15  Yvonne Frithwirth, Kreutzergasse 1, 3400 Klosterneuburg (3,76 km)
Zahnarzt
11  Alfred Zuber (3,68 km)
19 Sandra Dusek (3,87 km)
)
&) Krankenhaus
13 Landesklinikum Klosterneuburg (3,75 km)
& Rettungsstiitzpunkt
18 RKKlosterneuburg (3,83 km)
Quelle: immounited
Abb. 9: Kultur & Unterhaltung
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2 Museum
1 Franz-Kafka-Gedenkraum (729 m)
2 Museum Gugging (1,63 km)
3 Stadtmuseum Klosterneuburg, Kardinal Piffl Platz 8, 3400 Klosterneuburg (3,51 km)
" Kulturinstitut
4 Gehbeat (3,96 km)

Quelle: immounited
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2.2.4. Kaufkraft

Abb. 10: Kaufkraft je Einwohner

Kaufkraft je Einwohner
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Quelle: immounited

2.2.5. Statistik

Abb. 11: Bezirk Tulln Allgemein
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3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 22

Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz 101 727

Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz 22 298

Anzahl der Gebdude gesamt 46 612

Anzahl der Wohngebé&ude 39 716 (85,21 %)

Anzahl der Wohnungen 57 850
Kaufkraft

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen aller € 1.814,52

Personen

Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen € 148.026.790,40

Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100) 110,15

Promilleanteil Osterreich 12,74

Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich (Bundesland = 100) 107,78

Promilleanteil Bundesland 65,83

Verteilung nach Geschlecht
B Manner
B Frauen

i Verteilung nach Geburtsland
B Osterreich

M nicht EU

i Verteilung nach Staatsangehorigkeit
M Osterreich

M nicht EU

Verteilung nach Alter

H0-9 Jahre

M 10-19 Jahre
m 20-34 Jahre
M 35-64 Jahre

M Uber 65 Jahre

MAG. KARL DVORAK



3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 23

Abb. 12: Mikroraster 250 m

200m
I —_ e - H fiber
s00ft St Wald wnd n R R

Srikal Ui

Anzahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz 38

Anzahl der Einwohner mit Nebenwohnsitz 11

Anzahl der Gebdude gesamt 28

Anzahl der Wohngebé&ude 25 (89,29 %)

Anzahl der Wohnungen 25
Kaufkraft

Arithmetischer Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen aller € 2.270,19

Personen

Summe der monatlichen Nettoeinkommen aller Personen € 63.565,44

Kaufkraftindex im Osterreichvergleich (Osterreich = 100) 137,82

Promilleanteil Osterreich 0,01

Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich (Bundesland = 100) 134,84

Promilleanteil Bundesland 0,03

Quelle: immounited
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2.3 Grundstiicke

2.3.1. KG 01703 Kierling - EZ 1976

Die Liegenschaft KG 01703 Kierling, EZ 1976 mit den GST-NR 1235/8 und 1167/8 ist langlich
und polygonal figuriert und steigt gegen Stidwesten an. Das Grundstiick GST-NR 1235/8 ist an
alle erforderlichen o6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen. Die
Gesamtflache der Liegenschaft betragt It. Grundbuch 1.193 m?2. Die Umwandlung des
Grundsteuerkatasters in den Grenzkataster ist hinsichtlich der GST-NR 1235/8 und 1167/8
bereits vollzogen. Die Flachenangaben im Grundbuch sind daher verbindlich. Auf der
Liegenschaft befindet sich ein Doppelhaus (Haus 1 A und 1 B), 2 nicht Uberdachte PKW-

Stellplatze sowie der Miillplatz fir die gesamte Wohnhausanlage.

KAK KA A KAA KA R A A A A A KA I A A A A A A A AR A AR KA,k k K Al KA KA AR A I AKX A A A A AR AR A A I A A A A A A AR A A Ak kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1167/8 G Garten (10) * 520
1235/8 G GST-Flache * 673
Bauf. (10) 165
Garten (10) 508 Steinbrunngasse 30a
GESAMTFLACHE 1193
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

2.3.2. KG 01703 Kierling - EZ 1919

Die Liegenschaft KG 01703 Kierling, EZ 1919 mit der GST-NR 1167/1 ist polygonal figuriert und
steigt gegen Stidwesten an. Die Gesamtflache der Liegenschaft betragt It. Grundbuch 3.233m?2.
Die Umwandlung des Grundsteuerkatasters in den Grenzkataster ist hinsichtlich der GST-NR
1167/1 nicht vollzogen, die Flachenangabe im Grundbuch ist daher nicht verbindlich. Auf der
Liegenschaft befinden sich Wald- und Wiesenflachen sowie ein kiinstlich errichteter Badeteich

(Biotop).

KA KA KAAKAT KA I AL I AT A I AT AR I A h Ak hrhhkkh A ] Fxkhrhhhhrhhkrhhhhrkhdhrkhdhrkkhkkrkhxkk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1167/1 GST-Flache 3233
Landw (30) 1177
Wald(10) 2056
Legende:

Landw (30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfl&chen (Verbuschte Fl&chen)
Wald(10) : Wald (wWalder)

MAG. KARL DVORAK
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2.3.3. Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Abb. 13: DKM - digitale Katastermappe

Grundstiick 1235/8, KG Kierling, EZ
1976

B Grundstiick 1167/8, KG Kierling, EZ
S 1976

Y2a2 Grundstick 1167/1, KG Kierling, EZ
- 1919

Quelle: atlas.noe.gv.at

2.3.4. Hohenprofil
Abb. 14: Hoéhenprofil

Q‘.‘g | .\\\" ~ 26 Haus4A i

28 Haue3A

Steinbrunn

GST-Nr. 1235/8,1167/8 und 1167/1

Quelle: atlas.noe.gv.at
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2.3.5. Luftbild

Grundstiick 1235/8, KG Kierling, EZ
1976

Grundstick 1167/8, KG Kierling, EZ
1976

Grundstiick 1167/1, KG Kierling, EZ
1919

© 0o

GST-NR 1235/8, 1167/8 und 1167/1

Quelle: atlas.noe.gv.at

2.3.6. Schutzzone
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Quelle: map.geoportal.at
Die Liegenschaften liegen nicht in der Schutzzone von Klosterneuburg.
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2.3.7. Larm
Abb. 15: Lirmkataster StraBenverkehr

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

straien in 4 m Hohe (Ober Boden.
Erfasst sind StraBen in der Zustin-
digkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen.
Fir den Abend und die Nacht sind
Zuschlage

Hinweis: Aulierhalb der Ballungs-
raume werden die Larmzonen unter-
schiediicher Stralenkategorien nur
Oberblendet. In den
bereichen kann es zur Unterschat-
zung des tatsachlichen Larm-
pegels um bis zu drei Dezibel
kommen.

| 7548

| 70-75¢8
= 65- 70 dB
[] 60-65dB
O 55 - 60 dB

Abb. 16: Lirmkataster Schienenverkehr

2022 Schienenverkehr: 24h- i = L /& )
Durchschnitt %"g&- ‘3‘3
P *
Oberblendung ~ o
&= -:;—? bf‘. . L
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Quelle: BMLFUW
2.3.8. Kontamination

Die Grundstiicke wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde in den Verdachtsflachenkataster des
Bundesministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie

(BMK) Einsicht genommen und wie folgt erhoben:

Das Grundstiick 1235/8 in Kierling (1703) ist derzeit nicht im Verdachtsfldchenkataster oder

Altlastenkataster verzeichnet.

Das Grundstiick 1167/8 in Kierling (1703) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder

Altlastenkataster verzeichnet.

Das Grundstiick 1167/1 in Kierling (1703) ist derzeit nicht im Verdachtsflichenkataster oder

Altlastenkataster verzeichnet.

Onlineabfrage 08.12.2024

Im Verdachtsflaichenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes sind die
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung
nicht verzeichnet. Fiir Zwecke der gegenstiandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen,
dass keine toxischen oder gefdhrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen
Substanzen anderer Art in oder an den Liegenschaften vorhanden sind. Ein spateres
Aufscheinen solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der

Liegenschaft haben und wiirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.

Erléuterungen

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fiir Umwelt
Verdachtsfldchen bekanntzugeben.

Der Verdachtsfldchenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefédhrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsdchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht.

Ob von einer Verdachtsfliche tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden. Werden mit der Meldung einer Fléiche zu wenig Informationen lbermittelt, wird die

Altablagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflidchenkataster aufgenommen. Eine

MAG. KARL DVORAK
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Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusdétzliche, ausreichende
Informationen libermittelt werden. Es gibt bereits eine grofie Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsfliichenkataster aufgenommen werden konnten. Die Gsterreichweite
Erfassung von Verdachtsfldchen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle

Verdachtsfldchen im Verdachtsfldchenkataster enthalten.

2.3.9. HORA

Abb. 17: Hochwasserrisikozonierung

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 3 oW AV e ”
100-jahrlichem Hochwasser moglich n e W -
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei L 5

“ ff

300-jahrlichem Hochwasser moglich
Gewadsserzustandigkeit

Gewadsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

| 100m It - A, £ REY, See e pdnten vorm 004, 2004, Made weth Natimal Farth, Grundaarte: hosereap s

Quelle: hora.gv.at
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & == Bundessministerium
Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Steinbrunngasse 30a, 3400 Kierling
Seehohe: 282 m
Auswerteradius: 350 m

Geogr. Koordinaten:  48,30223° N | 16,27390° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P nocn
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen hoch
Windspitzen [ B mittel

Blitzdichte 1 D nicdrig
Hagel [ s hoch
Schneelast ] NN  nicdrig

MAG. KARL DVORAK
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H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

I Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahriichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrichem Hochwasser moglich

[ Eravevent
Zone 4: (Grad VIIl-XlI) schwere Gebaudeschaden
bis volistandige Zerstorung
I zore 3: (Grad Vi starke Gebaudeschaden
I Zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad Vi) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-V1) nicht fihibar bis starke
I Erschitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden

[l winaspitzen (kmm)

S
B 150 189
-1?0-1?9

160 - 169
150 - 159
140 - 149
| 130-139

I 120-120
P 110-119
I 100- 109
B -
P s0-89
707
I 6069
—
B o4
— P
ﬂLawinen

Besiedlung nicht oder nur mit unverhaitnismagig
hohem Aufwand maglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

I Rutschungen
- mittlere bis hohe Anfaliigkeit zu Rutschungen
geringe bis mittiere Anfalligkeit zu
Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

n Blitzdichte [Blitzeinschlage / km? / Jahr]

-
B =050

230-40
=20-30
=10-20
<10

I Hageigetanrdung - max. HagelkomgroBe 30-jahriich

s
-3‘4&11-551:111

>3cm-=4cm

=3cm
Il schneetasi? jim?)

- oo

B -co-= 100
Bl-co-<:0
Blc0-=<s0
Bl co-=s0
B -s0-<40
I -25-230

>20-525
>15-=20
>10-<15
<10
I overniachenabiuss - wassertite [cm)

- =
I - 20bis < 50
=20

1 .. gemat ONORM EN 1998-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

nmmmmmswmwmmlmmmdbmweam,mwﬁwm

Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentiichkeit ohne rechisverbindiiche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte

verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Pass 48 30223* N 16.27390" O: Datum

Quelle: hora.gv.at
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2.3.10. Flachenwidmung- und Bebauungsbestimmungen

Abb. 18: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

e

Quelle: map.geoportal.at

GST-NR 1167/8: GIf (Griinland)

GST-NR 1235/8: Bauland Wohngebiet - 2 Wohneinheiten, offene Bauweise, maximale
Gebdudehohe 5,7 m, rote Zone (Wildbach rote Gefahrenzone)

GST-NR 1167/1: GIf (Griinland), Europaschutzgebiet
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Quelle: map.geoportal.at
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2.4 Haus 1A/ KG 01703 Kierling - EZ 1976

2.4.1. Aligemeines

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften sind Teil einer Wohnhausanlage, bestehend
aus 4 Doppelhdusern mit 8 Wohneinheiten und 8 PKW-Stellpldtzen (jeweils in der zukiinftigen
Rechtsform Wohnungseigentum) sowie Griinflaichen im schlichten Miteigentum (Griinflache,
Wald und Badeteich). Das Areal der Wohnhausanlage umfasst die folgenden selbstdndigen

Grundbuchskérper:

KG 01703 Kierling - EZ 1976: Haus 1 A und Haus 1 B, 3400 Klbg, Steinbrunngasse 30a
KG 01703 Kierling - EZ 2192: Haus 2 A und Haus 2 B, 3400 Klbg, Steinbrunngasse 30
KG 01703 Kierling - EZ 2193: Haus 3 A und Haus 3 B, 3400 Klbg, Steinbrunngasse 28
KG 01703 Kierling - EZ 2194: Haus 4 A und Haus 4 B 3400 Klbg, Steinbrunngasse 26
KG 01703 Kierling - EZ 1919: Wald und Badeteich (Biotop)

2.4.2. Beschreibung

Die Liegenschaft KG 01703 Kierling - EZ 1976 ist mit einem Doppelhaus (Haus 1 A und Haus 1
B) in Hanglage, bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss, 2 PKW-
Stellplatzen (Stellplatz 1 A und 1 B) sowie dem Miillplatz der Wohnhausanlage (siehe dazu
Nachtrag des Servitutsvertrages TZ 708/2020) bebaut. Gegenstand der Bewertung ist das Haus
1 A (Doppelhaushalfte) sowie der PKW-Stellplatz 1 A.

An dieser Liegenschaft soll anldsslich des Verkaufes von Haus 1 A Wohnungseigentum gemaR
dem vorliegenden Entwurf des Nutzwertgutachtens, erstellt von Frau Arch. DI Margarete
Dietrich am 18.08.2023 begriindet werden. Dieser Entwurf des Nutzwertgutachtens (siehe
Beilage zum Gutachten) ist gem. Bewertungsauftrag die Grundlage fir die zukinftige WE-

Begriindung auf der Liegenschaft (=Bewertungsannahme).

Das gegenstandliche Doppelhaus wurde mit Baubewilligung GZ KLB/5019BA-BV-BB4, 3400
Kierling, Steinbrunngasse 30a, Grundstiick Nr. 1235/8 (EZ 1976) vom 15.10.2020 und der
Baubewilligung GZ KLBG/5019BA-BV-BB5 (Abdnderung) vom 19.10.2023 iVm dem
Einreichplan fir den Neubau eines Doppelhauses, Haus 1, Abdanderung vom 12.12.2022

bewilligt und das Bauvorhaben mit Fertigstellungsanzeige vom 06.12.2023 abgeschlossen.

MAG. KARL DVORAK
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2.4.3. Bauweise und Ausstattung

Baujahr:
Fertigstellungsgrad:

Untergeschoss:

Erdgeschoss und Obergeschoss:

Fassaden:

Dachkonstruktion:
Vorplatz:
Innenwande:
Treppen:
Gelander:

Balkon, Terrasse:
Balkongelander:
Eingangsture:
Fenster:
Aulientlren:
Einfriedungen:
Beschattung:
Elektrische Anlage:

Beleuchtung:

Anschlisse:

Beheizung und Warmwasser:

Kihlung:
Klimatisierung:

Bodenbelage:

Innenturen:

Sanitdrausstattung:

Inneneinrichtung:
PKW-Stellplatz:

Verweis:

2022/2023

Erstbezug, schlisselfertig mit Kiichenanschliissen
Fundament und AuBenmauerwerk in STB-Bauweise
Holzriegelkonstruktion mit Mineralwolldammung
(Firma ELK-Systembauweise)

Silikonputz

Vertikale und horizontale Holzverkleidungen
Flachdach mit Kiesschiittung

Betonsteine

Standerwande, Gipskarton beplankt

einlaufig

massiv bzw. Glas

Holzbelag auf Warmdach

Metallgitter

Aluminium mit Glas

3-fach Isolierverglasung Holz/ Aluminium

3-fach Isolierverglasung Holz/ Aluminium
Metallzaune

Jalousien, funkgesteuert mit Fernbedienungen
Installation: konventionell
Schalterprogramm:  konventionell
Lichtauslasse und Fassungen mit Glihbirnen
Telefon, TV, Internet

Luftwarmepumpe

Luftwdarmepumpe lber FuRboden (Sommerbetrieb)
tlw. Klimagerate

Wohnraume: Parkettboden

Sanitarraume: Feinsteinzeug

flachenbiindig, weild lackiert

Hange-WC, Badewanne, Dusche, Waschbecken
Handtuchheizkorper

keine

Stellflache aus Betonstein, nicht Gberdacht

Detaillierte Angaben siehe Beilage (Bauakt)

MAG. KARL DVORAK

]



3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A 36

2.4.4. Nutzflachenaufstellung

Hingewiesen wird, dass vom SV keine Naturvermessung des Gebdudes und der AuBenanlagen
durchgefihrt wurde und die Angaben aus den vorliegenden Grundlagen entnommen wurden.
Lt. Entwurf des Nutzwertgutachtens lber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile
der wohnungseigentumstauglichen Objekte auf der Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum, erstellt von Frau Arch. DI Margarete Dietrich am 18.08.2023 weist

das Haus 1 A sowie der PKW-Stellplatz 1 A folgende Nutzflachen auf:

Haus 1a 175,38
NF ohne Logg'a 170,49 Terrasse 10,49
UG (WohngeschoR) el ta5
Vorraum 15,57
Dusche/WC 2,02 1.0G
Studio 17,65 Flur 16.05
Abstellraum 9,09 Dusche/WC 3.04
Technik 5,15 Bad 4.28
Technk 2 501 Zimmer 1 14,77
5449 Zimmer2 10,00
, Zimmer 3 10,00
Eingang 8,08 58.14
Zugang 1 11,54
Zugang 2 20,34 Terrasse 4,96
EG
Wohn/Essbereich 41,27
Kiiche 16,59
57,86 Stellplatz 1a 12,50
. Zufahrt 1a 9,12
Loggia 4,89 3162

MAG. KARL DVORAK
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2.4.5. Plane

Abb. 19: Lageplan

Quelle: Einreichplan fir den Neubau eines Doppelhauses, Haus 1, Abdanderung vom 12.12.2022

Abb. 20: Ansichten

Ansicht Stdost
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Ansicht Nordost

Ansicht Stidwest

Quelle: Einreichplan fir den Neubau eines Doppelhauses, Haus 1, Abdanderung vom 12.12.2022
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Abb. 21: Schnitte
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Quelle: Einreichplan fiir den Neubau eines Doppelhauses, Haus 1, Abdnderung vom 12.12.2022

MAG. KARL DVORAK

| —



40

3400 Klosterneuburg, Steinbrunngasse 30a, Haus 1 A

Grundrisse

Abb. 22:
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OG Haus 1

Quelle: Einreichplan fir den Neubau eines Doppelhauses, Haus 1, Abdanderung vom 12.12.2022
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2.4.6. Energieausweis

Der Energieausweis vom 12.01.2023 ist den Beilagen zum Gutachten zu entnehmen.

2.5 Wald und Badeteich/ KG 01703 Kierling - EZ 1919

Die EZ 1919 besteht aus dem GST-NR 1167/1 mit einer Gesamtflache It. Grundbuch von
3.233m?. Auf dem Grundstiick, welches gartenseitig unmittelbar an die Liegenschaften EZ
1976 (Haus 1 Aund 1 B), EZ 2192 (Haus 2 Aund 2 B), EZ 2193 (Haus 3 A und 3 B) und EZ 2194
(Haus 4 A und 4 B) angrenzt, befindet sich ein kiinstlich angelegter Badeteich (Biotop) sowie
eine Wald- und Wiesenflache. Fir dieses Grundstiick besteht das Recht der Nutzung der
Liegenschaft und des darauf befindlichen Badeteiches zur Freizeitgestaltung fir die GST-NR
1235/8 (= EZ 1976), GST-NR 1167/2 (= EZ 2192), GST-NR 1167/3 (= EZ 2193) und GST-NR
1167/4 (= EZ 2194). Weiters besteht dieses Recht auch fir das GST-NR 1165, inneliegend in
der EZ 561. Hingewiesen wird darauf, dass es sich bei der EZ 561 um die Liegenschaft des
nordwestlich angrenzenden Anrainers handelt, die nicht vom Areal der Wohnhausanlage
umfasst ist. Eigentimer der EZ 561 ist die GCA 3400 Steinbrunngasse 24 GmbH (FN 499534i).
Die Kaufer der EZ 1976, EZ 2192, EZ 2193 und EZ 2194 (= H&user 1 A bis 4 B) erwerben an

dieser Liegenschaft somit jeweils einen 1/9 Miteigentumsanteil.
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3. GUTACHTEN
3.1 Definition des Verkehrswertes

AuftragsgemaB soll der Verkehrswert der nachstehenden Liegenschaften zum Stichtag

25.11.2024 ermittelt werden:

1. KG 01703 Kierling - EZ 1976: zukiinftiges Wohnungseigentum an Haus 1 A und PKW-
Stellplatz 1 A mit gesamt 181/352 Anteilen auf Grundlage des Entwurfes des
Nutzwertgutachtens Uber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der
wohnungseigentumstauglichen Objekte auf der Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum, erstellt von Frau Arch. DI Margarete Dietrich am 18.08.2023

(=Bewertungsgrundlage)
2. KG 01703 Kierling - EZ 1919, schlichtes Miteigentum an Wald und Badeteich, Anteil 1/9

Die beiden Liegenschaften sind als wirtschaftliche Einheit zu qualifizieren, es wird daher in der
Bewertung ein gemeinsamer Verkehrswert ausgewiesen. Der Verkehrswert entspricht jenem
Betrag, der zum Stichtag im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauBerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind, missen jedoch

Beriicksichtigung finden.
3.2 Bewertungsgrundsatz

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
(LBG 1992) und nach Malgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener
wertbeeinflussender Merkmale und Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der
Verhdltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im Falle von Neuerungen bleibt eine
Anpassung des Gutachtens vorbehalten. Als Verfahrensmethodik sind gemidB § 3 des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992) Wertermittlungsverfahren anzuwenden,
die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren gemall § 4 LBG, das Ertragswertverfahren gemaR § 5 LBG und das
Sachwertverfahren gemal § 6 LBG in Betracht.
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3.3 Wahl des Bewertungsverfahrens

Die Bewertung von bestandsfreien Einfamilienhdusern erfolgt dem Stand der herrschenden
Bewertungslehre entsprechend nach dem Sachwertverfahren gemaB § 6 LBG. Im
Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der
Sache zu ermitteln (Sachwert). Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch
Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften
zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung
der zu bewertenden Liegenschaften oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband

ergeben, sind gesondert zu berlicksichtigen.
3.4 Sachwertverfahren

3.4.1 Bodenwerte

Verdffentlichungen:

Laut der im Gewinn-Magazin (Ausgabe 05/24) veroffentlichten Grundstilickspreistibersicht fir
ein- und zweifamilienhaustaugliche Grundstilicke werden fiir 3400 Klosterneuburg, Kierling/
Gugging EUR 450.-/m? bis EUR 800.-/ m? Grundstiicksfliche bei steigender Preistendenz
ausgewiesen. Der Mittelwert betragt EUR 625.-/ m? Grundstuicksflache.

Eigene Erhebungen:

Vom Sachverstindigen wurden im oOffentlichen Grundbuch die nachstehenden
Vergleichswerte fiir ein- und zweifamilienhaustaugliche Grundstiicke erhoben, welche in
einem nahen rdumlichen wund zeitlichen Zusammenhang mit den bewertungs-

gegenstdndlichen Liegenschaften stehen.

Nr. KG EZ KV-Datum Tz Kaufpreis Gst, m? KP/ m?
1 01701 Gugging 239 09.06.2022 2396/2022 €668 000,00 1317,00 €507,21
2 01704 Kierling 6722 30.06.2022 3107/2022 €340 000,00 608,00 €559,21
3 01706 Weidling 938 03.04.2023 895/2023 €450 000,00 673,00 € 668,65
4 01703 Kierling 1880 21.12.2023 428/2024 €445 000,00 781,00 €569,78
5 01704 Kierling 5025 14.02.2024 768/2024 €500 000,00 904,00 €553,10
6 01704 Kierling 5343 09.09.2024 2205/2024 €525 000,00 604,00 € 869,21

Da es sich bei den oben angefiihrten Vergleichsobjekten um Liegenschaftstransaktionen aus
der Vergangenheit handelt, sind diese zum Zwecke der unmittelbaren Vergleichbarkeit auf

den Stichtag der Bewertung zu valorisieren.
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Diese Valorisierung (Wertanpassung) erfolgt auf Grundlage der Daten des Wohnimmobilien-
index der Osterreichischen Nationalbank (OENB) fiir Einfamilienhduser/Osterreich ohne Wien
mit dem zuletzt von der OENB verdffentlichten Index. Der zuletzt veroffentlichte Index
(Q3/24) betragt: 229,1

Nr. KG EZ KV-Datum KP/ m? Index OENB KP val./ m?
1 01701 Gugging 239 09.06.2022 €507,21 Q2/22 235,9 € 492,59
2 01704 Kierling 6722 30.06.2022 €559,21 Q2/22 235,9 € 543,09
3 01706 Weidling 938 03.04.2023 €668,65 Q2/23 228,2 €671,28
4 01703 Kierling 1880 21.12.2023 €569,78 Q4/23 227,7 €573,29
5 01704 Kierling 5025 14.02.2024 €553,10 Q1/24 227,0 €558,21
6 01704 Kierling 5343 09.09.2024 € 869,21 Q3/24 229,1 € 869,21
arithmetischer Mittelwert/ m? Gst €617,95

Aufgrund der oben angefiihrten Erhebungen wird in der Bewertung fiir die Liegenschaft EZ
1976 ein Bodenwert von gerundet EUR 620.-/ m? Grundstilicksflache angesetzt. Die Teilflache
auf dem sich der Millplatz der Wohnhausanlage befindet, wird (ca. 60 m?) bei der
Wertermittlung des Bodenwertes nicht bericksichtigt. Fir die Liegenschaft EZ 1919 (Wald
und Badeteich) wird der ortsibliche Grundstiickspreis fir Waldgrundstilicke angesetzt. Dieser
Wert liegt in vergleichbaren Lagen innerhalb einer Bandbreite von EUR 1,50/ m? bis EUR 3,00/
m?2. Aufgrund der rdumlichen Nahe zur EZ 1976 und der damit verbundenen Nutzbarkeit zu
Erholungszwecken wird in der Bewertung die obere Bandbreite, sohin EUR 3,00/m?

herangezogen.

3.4.2 Herstellungskosten

In der Fachzeitschrift ,,Der Sachverstandige, Heft 3/2024“, herausgegeben vom Hauptverband
der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs, 1010
Wien, Doblhoffgasse 3/5 wurden nachstehende Empfehlungen fir Herstellungskosten fur
mehrgeschossige Wohngebdude veroffentlicht. Die Kosten verstehen sich pro m?

Wohnnutzflache fir Hauptgeschosse.

Ausstattungskategorien (Ansatze abgeleitet aus mehrgeschoRigem Wohnbau als
Bundesland Grundlage fiur die sachverstindige, objektspezifische Bewertung) Kosten pro
Quadratmeter, Ubliche Raumhohe

Nutzfliche/Wohnnutzflache (WNFL)

normal gehoben hochwertig

pro m? pro m? pro m?

WNFL WNFL WNFL
Niederdsterreich €2900 zuinterpolieren €3600 zu interpolieren €4300
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In diesen Kosten sind die Bauwerkskosten, die bauliche AufschlieRung, die Planungs- und
Projektnebenleistungen sowie die Umsatzsteuer enthalten. Die Herstellungskosten der
Nebengeschosse betragen je nach Ausstattung ca. 40% bis 70% der Herstellungskosten der
Hauptgeschosse. Die Kosten von Aullenanlagen sind in den dargelegten Empfehlungen fiir
Herstellungskosten nicht enthalten und sind diese daher gesondert zu beriicksichtigen. Die
Ausstattungskategorie des bewertungsgegenstandlichen Wohnhauses liegt zwischen normal
und gehoben. Die objektspezifischen Herstellungskosten werden in der Bewertung daher wie
folgt angesetzt:

Hauptgeschosse/ Gewichtung 100%: EUR 3.250.-/ m? NFL

Nebengeschoss/ Gewichtung 70%: EUR 2.275.-/ m? NFL

3.4.3. Technische Wertminderung

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten weist fiir Ein- und Zweifamilienh&duser in
Holzbauweise eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 80 Jahren aus. Das
Gebdude wurde im Jahre 2022 neu errichtet. Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer von

60 Jahren wird in der Bewertung eine Restnutzungsdauer von 57 Jahren angesetzt.

3.4.3. Wirtschaftliche Wertminderung

Die Bauweise und Ausstattung des Gebaudes entsprechen dem heutigen Stand der Technik.

Es wird daher in der Bewertung keine wirtschaftliche Wertminderung angesetzt.

3.4.5. Bewertung von Miteigentum

Nach der Verkehrsauffassung sind Anteile von Liegenschaften nicht proportional zu bewerten,
sondern es sind beim Verkauf eines Miteigentumsanteiles, abhangig von der Hohe des
Miteigentumsanteiles, Wertminderungen berlicksichtigen. Nach einem Vorschlag vom
Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Wien, Niederdsterreich und Burgenland sind nachstehende

Richtwerte marktkonform:

Wertminderung bei Anteil 50%: 10-15%
Wertminderung bei Anteil unter 50%: 12-18%
Wertminderung bei Anteil unter 25%: 20%
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3.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Bodenwert EZ 1976 m? €/ m?
GST-NR 1167/8+1235/8 1193 620 € 739660 €
Abzug fiir den Miillplatz 60 - 620 € 37 200 €
702 460 €
WE-Anteil It. NWGA-Entwurf 181/352 361 208 €
Abschlag fiir ME/ Rechtsform WE -15% 54 181 €
anteiliger Bodenwert EZ 1976 307 027 €
Bodenwert EZ 1919 m? €/ m?
GST-NR 1167/1 3233 3,00 € 9699 €
Badeteich (Biotop) 25000 €
Anteil 1/1 34699 €
ME-Anteil 1/9 1/9 3855€
Abschlag fir ME -20% 771 €
anteiliger Bodenwert EZ 1919 3084 €
Wohnhaus (Doppelhaushilfte) m? €/ m?
Untergeschoss 70% 54,49 2275€ 123965 €
Erdgeschoss 100% 57,86 3250€ 188 045 €
Obergeschoss 100% 58,14 3250€ 188 955 €
fiktiver Neubauwert 170,49 500965 €
Technische Wertminderung
Neubauwert 500965 €
Wertminderung wegen Alters  linear
RND / Jahre 57 Rechnerisches Alter 3
GND / Jahre 60 Relatives Alter (a) 0,050
Alterswertminderung 5,00 % verbleibend 95,00 %
Restwert gesamt 95,00 % 475917 €
abzgl. wirtschaftliche Wertminderung
verlorener Bauaufwand 0%
Gebdudewert 475917 €
Einfriedung und Freiflichen 4,00 % 19037 €
in % des Gebdudewertes 475917 €
Verkehrswert zum Stichtag 805 064 €

entspricht rd. EUR 4.700.-/ m? NFL
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4. ZUSAMMENFASSUNG

Die Summe der Verkehrswerte der Liegenschaften KG 01703 Kierling, EZ 1976 zukiinftiges
Wohnungseigentum an Haus 1 A und PKW-Stellplatz 1 A mit gesamt 181/352 Anteilen und KG
01703 Kierling, EZ 1919, Miteigentumsanteil an Wald und Badeteich, Anteil 1/9 betragt zum
Stichtag 25.11.2024 sohin geldlastenfrei und gerundet:

EUR 805.000.-

Davon entfallen:
EUR  801.900.- auf die KG 01703 Kierling, EZ 1976, 181/352 Anteile
EUR 3.100.- auf die KG 01703 Kierling, EZ 1919, Anteil 1/9

Wien, 07.01.2025

44 -
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5. FOTODOKUMENTATION
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6. BEILAGEN

TZ 474/2020

- Teilungsplan vom 28.02.2018

- Bescheid Baubehérde, Anderung von Grundstiicksgrenzen im Bauland vom 26.03.2018

- Bescheid Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen, Geschaftsfallnummer
2841/2019/01 vom 19.11.2019

- Planungsbescheinigungsbescheid vom 19.11.2019

- Liegenschaftskaufvertrage vom 23.12.2019

- Servitutsvertrag vom 13.02.2020

- Trennsticktabelle vom 24.02.2020

- Einlagenbezogene Trennstiicktabelle vom 06.03.2020

TZ 708/2020
- Nachtrag zum Servitutsvertrag vom 13.02.2020

TZ 2165/2022

- Servitutsvertrag und Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen vom
21.06.2022

- Nachtrag zum Servitutsvertrag vom 21.06.2022 vom 12.07.2022

TZ 3722/2022
- Servitutsvertrag und Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen vom

16.12.2022

Energieausweis flir Wohngebaude, Steinbrunngasse 26-30, 3400 Klosterneuburg — Haus 1,
TBW GmbH, Ing. Laura Wenighofer vom 12.01.2023

Entwurf des Nutzwertgutachtens Uber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der
wohnungseigentumstauglichen Objekte auf der Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum, erstellt von Frau Arch. DI Margarete Dietrich am 18.08.2023

Bauakt EZ 1919 (Auszug), Einsichtnahme 10.12.2024

Bauakt EZ 1976 (Auszug), Einsichtnahme 10.12.2024
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