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1) Objektbheschreibung

Objekttyp: Neubau-Massivhaus
Baujahr: 2013

Bauweise: Ziegelbau

Anzahl Geschosse: 2

Keller Ja

Adresse: Radlbrunn 37

3710 Radlbrunn

Katastralgemeinde:

Radlbrunn (KG-Nummer: 09125)

Einlagezahl (EZ): 532
Grundstiicksnr. (GST-NR): | 134
Grundstiicksflache (m?2): 1644

Wohnflache (m2): 170

Eigentimer: ~Max Mustermann”
Kontaktdaten Radlbrunn

Zusatzliche Informationen:

3710 Radlbrunn
0664 411 2668
office@haus-am-land.at

Das Neubau-Ziegelmassivhaus wurde in den Jahren 2011-2013 in Eigenregie
errichtet. Die Errichtung wurde aul3erst sorgfaltig und dem Stand der Technik

entsprechend durchgefuhrt.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert und in den Wohngeschossen mit einer
FuBbodenheizung ausgestattet (Warmepumpe mit Flachenkollektoren).
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2) Lage und Beschreibung des Objekts

Anbindung an 6ffentliche | Bushaltestelle direkt vor dem Objekt
Verkehrsmittel:

Umgebung: Zentral

StraBentyp: DurchfahrtsstralRe
Freizeiteinrichtungen: Sport und Kultureinrichtung im Ort
Bildungseinrichtungen: Kindergarten (ca. 200m entfernt)

Zusatzliche Informationen:

Radlbrunn liegt in der Gemeinde Ziersdorf (2km entfernt von Ziersdorf). In
Ziersdorf gibt es eine S-Bahn-Station (FJ-Bahn nach Wien-Spittelau in 47 min),
ebenso Schulen, Arzte und Supermarkte etc.

Fahrtzeit mit dem Auto nach Wien (Stadtgrenze Strebersdorf) in 30 Minuten.
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3) Bilder des Objekts
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4) Plane des Objekts
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5) Bewertung Bodenwert
Der Bodenwert ist der getrennte Grundstickswert dieser Liegenschaft.

Bezeichnung: Weitere Informationen: Summe
Bauland Flache: 500 m? 20.000 €
Preis pro m? laut Gemeinde = 40€
Grunland Flache: ca.1100 m? 16.500 €
Preis pro m? laut Gemeinde = 15€
AufschlieBung VFlache x Einheitssatz x 11.080 €

Bauklassenkoeffizient
Anschlussgebuhren | Strom, Ortswasser, Kanal, Brunnen inaktiv 10.000 €
Bodenwert 57.580 €
Bebauungsabschlag | -10% -5.758 €
Summe Bodenwert 51.822 €
6) Bewertung Bauzeitwert
Bezeichnung: Flache Preis / m2 Preis / m2 Summe
Neubauwert Zeitwert
Wohnflache 170 m?2 1800 € 1620 € 275.400 €
Terrasse 30 m? 100 € 90 € 2.700 €
Keller 80 m? 450 € 405 € 32.400 €
Bauzeitwert 310.500€

Massivhaus Lebensdauer 80 Jahre. Alter des Objekts 8 Jahre. Daher wird ein
Altersabschlag von -10% berechnet.

Keller Kiesmauerwerk, teilweise beheizt.

7) Bewertung Aufenanlagen

Bezeichnung: Flache Preis / m2 Preis / m2 Summe
Neubauwert Zeitwert

Garage 40 m?2 400 € 360 € 14.400 €

Bauzeitwert 14.400€

Die Garage ist unbeheizt.
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8) Sanierungen

Die Auflistung zeigt eine Zusammenfassung der durchgeflhrten Sanierungen

inklusive Umfang und Jahr der Sanierung.

Was wurde saniert: (Beispiel) Sanierungsumfang: Durchfiihrung:
Fenster mit Rollladen 100% 2018
Zentralheizung (Ochsner Luft WP) 80% 2018
Sanitare Anlagen 90% 2018
Vollwarmeschutz 80% 2020
14 cm EPS grau; = 18 cm EPS weil3
Neubau keine Sanierung
9) Verkehrswert des Objekts
Sachwert Summe
Bodenwert 51.822 €
Bauzeitwert 310.500 €
AulBenanlagen 14.400 €
Sachwert des Objekts 376.722 €
Zu- und Abschlage (+10%) 37.672 €
(derzeit grol3e Nachfrage)
Verkehrswert des Objekts 414.394 €

Es wird ein Zuschlag von 10% bewertet, aufgrund von:

- Infrastruktur
- Entfernung zu Wien
- FulRBbodenheizung mit Warmepumpe

Realistischer Verkaufspreis, der am Markt erzielt werden kann:
~Worst case” € 360.000,-
.best case” € 460.000,-
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10) Grundbuchauszug

JQSHZ REPUBLIK OSTERREICH (EEIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 09125 Radlbrunn EINLAGEZAHL 532
BEZIRKSGERICHT Hollabrunn

KKk R AR KK KKK I IR I T IR I I KA KA I TR I I IR XA KKk Kk Kk kX ki k& ek ok ke ok ke ok s de ke ok ke ok

Letzte TZ 1142/2001
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

RSN P S T S T R S RS LRI AN VI S 2 S 2 A SR R SR A SRS AR AR RS AR A LR AR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
134 GST-Fléache 1644
Bauf. (10) 286
Garten (10) 1358 Radlbrunn 37
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

Gdrten(10): Garten (Garten)
*****tt******ﬁ*****it*t************** A2 **r**************tt**'*’*t****i*kttixt

AR AKAKARK KR AR RRA AR R AR AR AR A A ARk A KA ANk k* B %k % d K %k %k ok ok ok ok ko ke ke kb Kk ok ok ok ok ok ok Kk ok ok ok ke ok ok ok

1 ANTEIL: 1/1

GEB: ADR: Radlbrunn 25 3710
d 1142/2001 Schenkungsvertrag 2000-10-18 Eigentumsrecht

kA khkhk Ak kkhkhkdkkkkkdhkhkhhdkhkxkddkdkxkhxxxx C *********************************'ﬁ(*t*w*

1 geldscht

Ak hkhkhkhkhkhkhkk kA hhhhkkhkhkhkhhkkhrkdddxhkhkhkx HINWEIS ***********************************

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

**-k******************'k***************************************************‘k*****

Grundbuch 31.05.2021 17:11:46
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11) Luftaufnahme (NO Atlas)

Radlbrunn'43
Ly

Radlbrunny21
M 1:1.000 50 m

Land Niederdsterreich, BEY
@Land Niedergsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeitund VYollstindigkeit!

Druckdatum: 31.05.2021

Werwendungszweck: bewertung
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12) Fldchenwidmung
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13) Weitere Anhdnge
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14) Bewertungsmethodik Sachwertverfahren

Diese Art der Wertermittlung wird in der Regel bei nicht am Mietmarkt
gehandelten Immobilien (z. B. eigengenutzten Einfamilienhdusern) angewendet.

Hintergrund ist die Tatsache, dass sich der Wert der Immobilie nicht nach den
zukunftig dauerhaft erzielbaren Reinertragen, sondern nach den
Herstellungskosten bzw. Wiederbeschaffungskosten (Sachwert) bemisst.
Traditionell wird deshalb das Sachwertverfahren bei eigengenutzten Objekten
wie Eigentumswohnungen sowie Ein- und Zweifamilienhausern angewendet.

Grundsatzlich wird im Sachwertverfahren ermittelt, welche Kosten bei einem
Neubau (Ersatz) des zu bewertenden Objektes entstehen wirden. Ganz explizit
sind hier nicht ,Rekonstruktionskosten” gemeint. Im Anschluss wird die
Abnutzung bewertet und abgezogen. Des Weiteren sind sonstige
wertbeeinflussende Umstande zu berucksichtigen. Das Sachwertverfahren
bezieht sich meist auf die baulichen Anlagen, der Wert des Grund und Bodens
wird im Vergleichswertverfahren bestimmt.

Auszug aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz’

8 6. (2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu
ermitteln. [...]

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

Der Verkehrswert wird durch das Sachwertverfahren von einer technischen
Perspektive aus betrachtet. Es werden bauliche MaBnahmen und Materialien
und deren Preise als wertbestimmend angenommen. Dazu werden alle
baulichen Anlagen genau dokumentiert und mithilfe von Herstellungswerten
umgerechnet. Anschlielend werden Baumangel, Alter und sonstige
wertmindernde Umstande abgezogen.

1 .
Quelle:
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung/Bundesnormen/10003036/LBG%2c%20Fassung%20vom%2016.03.2018.pdf
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