DIPL.- ING.

MARTIN M. ROTH

FRICS, REV

STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILINGENIEUR FUR HOCHBAU (MIT RUHENDER BEFUGNIS)
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER FUR BAUWESEN UND IMMOBILIENBEWERTUNG
FELLOW OF THE ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
RECOGNISED EUROPEAN VALUER (TEGOVA)

A— 1190 WIEN WWW.SV—IMMOBILIENBEWERTUNG.AT A-7111 PARNDORF
KLABUNDGASSE 2B/3/10 TEL.: +43 676 3039461 HAUPTSTRASSE 41
Bezirksgericht Neusiedl am See Wien, am 05.05.2025
Untere HauptstraRe 57 ZI.: SV-G-2025-01.04
7100 Neusiedl am See _ ~L.von
1 (einer) Ausfertigungen

Rechtssache 4 E 2/25 h des BG Neusiedl am See
Wegen: EUR 280.000,00 s. A. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Betreibende Partei vertreten durch

FHaiffeisenbank Bruck-Carnuntum SAILER, SCHON & NAGY

reg.Gen.m.b H. RECHTSANWALTE

Raiffeisenplatz 1 Schlossmihlgasse 14

2460 Bruck a.d. Leitha 2460 Bruck a.d. Leitha

Firmenbuchnummer 96390a Tel.: 02162/63491

(Zeichen: 610/23)

Verpflichtete Partei

Blue Danube Immobilien GmbH
Klosterplatz 7/3

2410 Hainburg a.d. Donau
Firmenbuchnummer 4197530

Wegen: ELR 280.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

BEFUND UND GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft:

Einlagezahl: 2941, BLNR 1: 1/1 Anteil
Grundbuch: 32012 Kittsee
Bezirksgericht: Neusiedl am See

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 1 von 130 SV-G-2025-01.04



Adresse: 2421 Kittsee, Spitalgasse 2

Gegenstand: 2 Doppelhdauser samt AulRenanlagen, nicht fertiggestellt
Bewertungsstichtag: 25.02.2025 (Tag der Befundaufnahme)

Auftraggeber: Bezirksgericht Neusiedl am See

Auftrag / Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten besteht aus 77 Blatt Text, 21 Blatt Anhang und 32 Blatt Fotodokumentationen (mit 190 Fotos).
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1 ALLGEMEINES
1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1 Befundaufnahme
Ortliche Besichtigung der Liegenschaft EZ 2941, einer mit zwei unfertigen Doppelhau-

sern bebaute Parzelle mit der Adresse 2421 Kittsee, Spitalgasse 2, Haus 1 bis 4 am
25.02.2025 von 12:20 bis 13:00 Uhr durch den Sachverstdndigen DI Martin Roth in

Anwesenheit von

Frau Dagmar Madle — Raiffeisenbank Bruck-Carnuntum reg. Gen.m.b.H (fur die

betreibende Partei)

Frau Mag. Johanna Fuchs - Kanzlei Sailer, Schon & Nagy Rechtsanwélte (fir die

betreibende Partei)

Frau Karin Klimecka — Geschéftsfihrerin der Blue Danube Immobilien GmbH (fiir

die verpflichtete Partei)
Frau Dipl.-Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov, B.A. — Mitarbeiterin des SV

Da die verpflichtete Partei, Geschéaftsfiihrerin Frau Karin Klimecka zu spat kommt,

beginnt die Befundaufnahme erst um 12:20 Uhr.

1.1.2 Erhebung bei der Gemeinde

und Ubermittlung von Unterlagen durch die Gemeinde am 29.01.2025, insbesondere

Angaben zu Flachenwidmung und Bebaubarkeit

Angaben zu Katastermappe

Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

Auskunft zum Aufschliefungsstand

Auskunft zu etwaigen Abgabenrtickstdnden, -guthaben bzw. Zahlungsfor-
derungen der Gemeinde zuséatzlich am 15.04.2025

Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstanden, -guthaben bzw. Zahlungsfor-
derungen des Burgenléndischen Miillverbandes zusatzlich am 15.04.2025
Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstdnden, -guthaben bzw. Zahlungsfor-
derungen des Wasserleitungsverbandes Nordliches Burgenland am
17.04.2025

1.1.3 Weitere Erhebungen

zwecks Feststellung der aktuellen Grundsttickspreise und der oértlichen Immobilienmarkt-

situation.
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1.14

1.1.5

1.1.6

1.1.7

— Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen
— Markterhebungen — Internetrecherche

Grundbuchausdruck

— mit Abfrage vom 28.01.2025

Digitale Erhebungen

Auszug aus dem digitalen Kataster - und Flachenwidmungsplan der Abtei-
lung 2 - HR Landesplanung - Referat GIS Koordination des Amtes der Bur-
genléndischen Landesregierung (https://gis.bgld.gv.at)

Auszug aus dem Altlastenatlas (www.umweltbundesamt.at)

Umgebungslarmkarten (24h Durchschnitt) zu StralRen-, Schienen- und Flug-
verkehr des BMK 2022 (Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie)

Hochwasserrisikokarte eHORA des BML (www.hora.gv.at)

Senderkataster, Forum Mobilkommunikation (fmk.at)

Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fur Finanzen (www.bmf.gv.at)
Radonkarte der BMK (Bundesministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Ener-

gie, Mobilitat, Innovation und Technologie)
Lichtbilder

190 Stuick, die vom SV im Zuge der Befundaufnahme aufgenommen wurden.

Fachliteratur
Kleiber: ,,Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, 2010
Kleiber: ,,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken*, 2010
Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung®, 2017
Stabentheiner: ,,Liegenschaftsbewertungsgesetz®, 1992
Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): ,,Praxis der Grundstiicksbewertung*, 2012
Bienert / Funk (Hrsg.): ,,Jmmobilienbewertung Osterreich*, 2014 und 2022
Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-
verstandigen Osterreichs: ,,Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und An-
lagenteile, 2006
Seiser / Kainz : ,,Der Wert von Immobilien®, 2011 und 2014
Martin Roth: , Liegenschaftsbewertung® Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.):
,,Handbuch des Miet- und Wohnrechts*, 2021
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Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstdndigen zur Verfiigung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach-
verstandigen durchgeflhrten ergédnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird

nachstehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc.
explizit Bezug genommen wird. Die Erwahnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstindigen

angewendet wird.
Der Bewertungsstichtag ist auch der Qualitatsstichtag.

Im Gutachten kénnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen
Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitat vorhanden, muss der Gutachter in
Ausnahmeféllen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschatzungen und Annahmen

treffen.

Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszuge-
hen), der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar
ist, gilt dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den
Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder
baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den K&uferkreis. Auf solche

Annahmen ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2 BEFUND
2.1 Liegenschaft (Eintragungen im Al-Blatt)

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft EZ 2941 im Bauland befinden sich auf einer
Parzelle zwei unfertige (Edelrohbau bzw. Rohbau), zweigeschossige, nicht unterkellerte
Doppelhé&user unter Flachdach, mit Terrassen bzw. Loggien, Garagen in unterschiedli-

chen Ausbauzustdanden und mit unfertigen AuRenanlagen.

KATASTRALGEMEINDE 32012 Kittaee EINLAGEZAHL 2941
BEZIRKSGERICHT Heusiedl am See
T
..................................... UL ok ok ok R kR
HE E& (NUTZLN FLACHE ADE] I
1 "lache 173
Bauf. (10} 1%
sartean( L) 1216 Spitalgasse 2

Angabengemal ist die Grundstticksteilung in Vorbereitung, sodass zukiinftig jeweils ein
Doppelhaus auf einer eigenen Parzelle bestehen soll, die ist jedoch noch nicht durchge-
fahrt. Ein Teilungsplan vom 10.08.2022 ist durch ein Vermessungsbiro bereits erstellt
worden, die Baubehorde hat die Teilung der bebauten Parzelle per 29.08.2022 geprift
und nicht untersagt — siehe Anhang und Punkt 2.5. Grundstiicksbeschreibung.

Eine Grundabtretung von 68 m? ist entsprechend einer vorliegenden Urkunde noch zu

erwarten.

2.1.1 Eigentumer (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefiihrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fur die
bewertungsgegenstandliche EZ zum Stichtag einverleibt fur:

L ANTEL |
Blue Danube Immobilien GmbH (FH 4197534)
ADR: Kleosterplatz 7/3, Hainburg an der Donau 2410
a SB47/72017 Kaufvertrag 2017=-10-13 Eigentumsarecht

2.1.2 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Im A2-Blatt bestehen zum Stichtag folgende Eintragungen:
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2.1.3 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)
Im C-Blatt bestehen zum Stichtag folgende Eintragungen:

E Ak Ak Rk AR R A AR RN AP AR E AR AR R AR AR B d o B AR A B AR RN B AR AN R AR AN Rk AR Rk Aok Bk d ok ok
1 & 584772017 Pfandurkunde 2017-10-13

FFANDEECHT Hichatbhetrag EUR 1.400.000,
filr Raiffeisenbank Bruck Carnuntum eGen (FN 963%90a)

b 314572024 Klage EUR 280.000, =. A,
(LG Horneuburg, 5 Og 95/24d)

c V02025 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens
siehe C=-LHNr. %

2 a S847/2017 Haufvertrag 2017-10-13
FEAHNDRECHT EUR 70.000,
& % VI

filr Mag. Marita Leban geb 19%74=-0Z-03
im Rang nach Ffandrecht C-LHE 1

b 584772017 Vollstreckbarkeit gem § 3 NeotO

a 235372021 Zahlungsauftrag 2020-10-13
FEANDRECHT vollate., EUR 708,
Kosten EUR #6,70, Antragaskosten EUR 10%, 80 fir
Republik Osterreich (EbSt Str LOD4S6/21) (2 E 1131721 =)

2 a 13207/2024 Zahlungsbefehl 2023-12-27

FEANDRECET vollstr., EUR 7.381,E80
4% £ aus EUR 7.381,80 ab 05.01.2024, Keoasten EUR 1.25%6,83,
Antragakoaten EUR 658,83 fiur Dr. Christian Mayer,
gek, 29.06.1973, Gffentl. Motar (3 E lO090/24z)

a T0/2025 Einleitung dea Veratelgerungaverfahrens zu
Hereinbringung von wvellatr. EUOR 280.000,00
samt 12,625 % Z aua EUR Z280.000,00 aselt 2024-06=-13,
Kosten EUR 10.51%,82 samt 4 % £ seit 202Z4-08-20,
Antragakoaten EUR 2.618,;19% fiur Railffelaenbank
Bruck=-Carnuntum reg. Gen.m.b.H., FN 963%0a (4 E 2/25h)
aimhe C=LHNr. 1

Der gesamte Grundbuchauszug kann dem Anhang des Gutachtens entnommen werden.

Die gegenstandliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelas-

teter Verkehrswert).

Fir die Liegenschaft werden dem Sachverstdndigen nachfolgend dargestellte Gebtihren-
bzw. Abgabenriickstdnde bekanntgegeben. Ob den ausgewiesenen Gebiihren- bzw.
Abgabenrtckstanden im Detail dingliche Wirkung zukommt, ist nicht Gegenstand der

Bewertung.

214 AuRerbiicherliche Lasten
Laut Auskunft der Gemeinde vom 15.04.2025 bestehen am Abgaben- bzw. Gebiihren-
konto fur die gegensténdliche Liegenschaft Riickstinde in der Hohe von € 93,75 bei der

Gemeinde.
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Gemal Auskunft des Burgenlandischen Millverbandes vom 15.04.2025 befinden sich

auf der Anlage keine Mullsammelgefélie und sohin keine Forderungen offenen.

Der Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland weist per 17.04.2025 ein geschéatzter

Wassergebiihrenriickstand in der Héhe von € 101,00 aus. Der 4. Teilbetrag in der Héhe
von Euro 49,00 wird am 28. April 2025 féllig.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Bauordnung, Kanalgesetz, \Wasser-
leitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentiimer von Liegenschaf-
ten oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle spéteren

Eigentlimer.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Geblhren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und kdnnen beim Rechts-

nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstdandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
tblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spéteren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere) dingliche
offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein kénnten und daher eine
zusatzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der even-

tuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

2.2 Lage L £
2.2.1 Makrolage Kittsee

Die Marktgemeinde Kittsee (slowakisch: Kop¢any) mit
rund 3.730 Einwohnern (Stand 1. Janner 2024) liegt auf

rd. 138 m Seehohe im Nordburgenland, im Bezirk Neu-

siedl am See und an der Grenze zur Slowakei. Im Jahr

2003 wurde in Kittsee die Region Centrope gegrindet.
Abbildung 1: Lage der Gemeinde im Bezirk Neusiedl/ See; Quelle: http://creativecommons.org

Kittsee ist ein um einen linsenférmigen Anger gruppiertes Dorf mit Streck-, Haken- und
Zwerchhofen; seine &ltesten Teile liegen am so genannten "Schanzl", im Bereich des

Hauptplatzes.
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Der einzige Ort der noérdlichsten burgenlédndischen Gemeinde mit einer Flache von
rd. 19,27 kmz2 grenzt im Norden an die Slowakische Republik mit der etwa 7 km (Luftli-
nie) entfernten Altstadt der Hauptstadt Bratislava am nérdliche Donauufer, im Siiden an
die A6 Nordost-Autobahn und liegt rd. 38 km norddéstlich des Neusiedler Sees.

Im Jahre 2003 wurde in Kittsee die Region Centrope gegrundet, ein Zusammenschluss
mehrerer Regionen bestehend aus Westungarn, den slowakischen Landesverbanden
Bratislava und Trnava, aus Sudmdahren und aus den Osterreichischen Bundeslandern
Wien, Niederosterreich und dem Burgenland mit rund sieben Millionen Einwohnerinnen
und Einwohnern. Ziel ist die grenzuberschreitende Zusammenarbeit in Wirtschaft,
Infrastruktur, Bildung, Kultur sowie gemeinsame Werbung im Tourismusbereich und
gemeinsame Interessenvertretung innerhalb der EU. So soll sich das Gebiet zu einem der

starksten Wirtschaftsrdume Europas entwickeln.
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Abbildung 2: Makrolage Gemeindegebiet mit Ergdnzungen SV; Quelle: googlemaps

Nach einer Rucklaufigen Entwicklung aufgrund der Lage am Eisernen Vorhang steigt die
Bevolkerungszahl seit den 2000er Jahren trotz riicklaufiger Geburtenbilanz und steigen-
den Sterbeziffern stark an, bedingt durch den Zuzug jingerer, meist besser gestellter und
besser ausgebildeter slowakischer Familien vor allem aufgrund der niedrigeren Grund-
stuckspreise als in Bratislava und der giinstigen Lage nahe dem Stadtzentrum der slowa-

kischen Hauptstadt und liegt deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt.
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Abbildung 3: Bevolkerungsentwicklung Kittsee; Quelle: Statistik Austria

Aus landwirtschaftlicher Sicht ist in der Grenzgemeinde der Marillenanbau bedeutend,
dies steht in direkter Beziehung zu den zahlreichen Sonnentagen und dem milden, feuch-
ten Klima, welches auf die Einflisse des Steppensees Neusiedlersee zurtickzufiihren ist.

Aktuell bestehen circa 35.000 Marillenbdume auf rund 180 Parzellen mit ca. 110 ha.

- Gemeinde Politischer Bezirk Bundesland

Flachennutzung : : —

= ha in % ha in % ha in %
Katasterfliche 192702 1000 103 863.63 100.0 396 521,27 100.0
Bauflachen 3742 3.0 121971 1.2 5086.35 13
Landwirtschaftl Nutzflachen 135449 80.7 63 959,12 63.3 190 938 91 482
Girten 106,52 3.5 193981 1.9 13 268.45 33
Weingirten 11,57 0.6 6 878,54 6.6 12 607,95 32
Alpen - - - - 1.03 0.0
Wald 1245 0.6 5 688.66 5.5 122 99710 310
Gewisser 17,17 0.9 17 165,54 16,3 30 104,82 7.6
Sonstige Flichen 167.39 8.7 3011.83 4.8 2143645 3.4
Dauersiedlungsraum 1925 99.9 81 149 78.1 248 868 62.8

Abbildung 4: Flachennutzung, Stand 01.01.2024; Quelle: Statistik Austria

In Kittsee und im unmittelbaren westlichen Umfeld der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft befindet sich eines der finf Offentlichen Spitdler des Burgenlandes
und das derzeit einzige Krankenhaus des Bezirks Neusiedl am See (seit 2023:
Klinik Kittsee, KRAGES Burgenlandische Krankenanstalten-Ges.m.b.H.) mit etwa 315 Mitarbei-
ter*innen und rund 100 Betten. Zusatzlich zur Standardversorgung mit Interner Medizin,
Chirurgie und Anésthesie/Intensivmedizin bietet das Haus den Fachschwerpunkt
Urologie sowie MRT-Untersuchungen an. Des Weiteren gibt es eine Ambulante Behand-

lungseinheit.

Seit 2023 gibt es das Department fiir Akutgeriatrie und Remobilisation, ein spezielles

Angebot der Inneren Medizin fur die dltere Generation im Nordburgenland. Die thera-
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peutischen Leistungen umfassen: Physiotherapie, Didtologie und klinische Psychologie.
Rund 290 Mitarbeiter*innen aus den Berufsgruppen Medizin, Pflege, Therapie, Technik
und Verwaltung arbeiten im Haus.

Das Neurologische Rehabilitationszentrum (NRZ, Optima Med, Teil der SeneCura
Gruppe) mit rund 100 Betten und zusétzlicher ambulanter Betreuung wurde 2012
neu erbaut, liegt im Ortszentrum in der Spitalgasse in direkter Nachbarschaft zum
Krankenhaus und suddéstlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und ist als
Lehrkrankenhaus Teil des universitdaren Ausbildungskonzepts im G6sterreichischen
Gesundheitssystem fiir Arzte, Therapeuten und Pflegekrafte samt Praktikumsplatzen.
[Abfrage vom 27.02.2025: www.neuroreha-kittsee.at]

Weiters befindet sich im nahen westlichen Umfeld der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft am Hauptplatz das SeneCura Sozialzentrum Kittsee mit 57 spezialisierten
Pflegeplatzen fir Menschen mit Demenz. [Abfrage vom 27.02.2025: https://kittsee.senecura.at]
Das Therapiezentrum Kittsee (ehemaliges Physikalische Institut Kittsee) am Joseph-

Joachim-Platz 5 wurde mit Jahresende 2022 aus wirtschaftlichen Griinden stillgelegt.

Am nordwestlichen Ortsende liegt das im Besitz der Marktgemeinde befindliche denk-
malgeschitzte Barockschlof? Kittsee mit seiner hufeisenférmigen Anlage, urspriinglich
allseits mit einer starken Bastionsanlage und Wassergraben umgeben, welche Ende des
18. Jahrhunderts zu einer neobarocken Parkanlage mit Brunnenbecken und mit neobaro-
ckem schmiedeeisernem Hauptportal adaptiert worden ist, welche inzwischen 6ffentlich
zugéanglich und denkmalgeschutzt ist.

Seit November 2022 befindet sich das Gemeindeamt im Erdgeschoss des rechten
Schlossfllgels. Die Beletage dient fur diverse 6ffentliche oder private Veranstaltungen

(Ausstellungen, Konzerte etc.) und ist anmietbar.

Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten
etc.) und Nahversorgungsgeschéfte sind gegeben. An der ErschlieBungsstralle von Neu-
siedl am See befindet sich in rd. 28 km Entfernung neben der Autobahnabfahrt ein Han-
delszentrum Uberregionaler Bedeutung mit ca. 165 Anbietern (Factory-Outlet-Center
Parndorf seit 1998) sowie ein weiteres Outlet-Center mit rund 25 Einzelhandelsplétzen
(2005) sowie ein drittes Outlet-Center mit rund 100 Anbietern (Villaggio Fashion Outlet
Parndorf seit 2012).
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2.2.2 Mikrolage Spitalgasse

Die bewertungsgegenstandlichen Mittelparzelle mit der Adresse Spitalgasse 2 Ostlich der
Ortsdurchfahrt Untere HauptstraBe liegt zwischen der unmittelbar westlich und
am Hauptplatz situierten Klinik Kittsee mit dem anschlieBenden Neurologische Rehabili-
tationszentrum und der Ostlich angrenzenden Burganlage mit Burgruine Altes Schloss.
Es handelt sich um einen dreigeschol3igen, vierfligeligen Bau mit einem achteckigen

Turm im Hof, ehemals errichtet als Wasserburg auf einem Steilhang einer nicht mehr

vorhandenen Donauschlinge mit Ursprung aus dem
frihen 12. Jahrhundert. Der gréfite Teil des heutigen
Gebdudes stammt aus dem 16. Jahrhundert und wurde
im Zweiten Weltkrieg durch einen Bombentreffer zum
GroRteil zerstort. Renovierungsversuche wurden 1966
bald abgebrochen und befindet sich die Burgruine samt Abbildung 5. Luftbild Altes Schloss:
dem nérdlich anschlieBenden ehemaligen Schiittkasten —Quelle: commons.wikimedia.org

in Privatbesitz und ist nach 2009 teilweise renoviert worden. Nordlich daran angrenzen-
den liegt das Areal des israelitischen Friedhofs. Die Raumlichkeiten der beiden Doppel-
héuser bieten teilweise Ausblick auf die denkmalgeschiitzte Anlage — siehe Fotos im An-
hang.

Etwa 160 m sidlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft liegt der

Joseph-Joachim-Platz mit einigen denkmalgeschitzten Hausern aus dem 17. Jahrhundert.

Abbildung 6: Lage der EZ im Ortsgeflige mit Ergdnzung SV (blau); Quelle: gis.bgld.gv.at
Das Gemeindeamt befindet sich in der Anlage des barocken Schlosses Neues Schloss rd.

850 m westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.
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Die Staatsgrenze zur Slowakischen Republik befindet sich in rund 980 m bis 1.600 m
(Luftlinie) ostlicher Entfernung der bewertungsgegenstandlichen Parzelle in der
Spitalgasse.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich tUberwiegend bebaute Baulandliegenschaf-
ten. Die widmungsgleichen nordwestlichen Nachbarparzellen in der Spitalgasse sind mit
Gebéuden zu privaten Wohnzwecken bebaut, die widmungsgleiche suddstlich angren-
zende Parzelle in der Spitalgasse wird als Parkplatz des gegentber liegenden Neurologi-
schen Rehabilitationszentrum (NRZ) genutzt. Die norddstlich angrenzenden Liegenschaf-
ten sind die Parzellen der vorangehend beschriebenen Liegenschaften Altes Schloss und
israelitischer Friedhof, die slidwestlich gegenlberliegenden Liegenschaften dienen als
Baulandparzellen der regionalen und uberregionalen Gesundheitsversorgung.

Im weiteren Umfeld liegen die Agrarflachen der Gemeinde. Die Bahntrasse liegt in etwa

800m Entfernung am 6stlichen Rand des Ortsgebietes.

(- EZ 2041

Abbildung 7: Luftbild: Lage im StraBenzug mit Ergdnzungen des SV; Quelle: googlemaps

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 15 von 130 SV-G-2025-01.04



2.3 Verkehrslage

2.3.1 Individualverkehrsanbindung
Die Anbindung der Liegenschaft an das Offentliche Gut erfolgt einseitig tiber die Spital-

gasse an der sudwestlichen Grundgrenze.

Kittsee liegt von Wien (Schwedenplatz) in einer Entfernung von rd. 64 km, wird tber die
A6, A4 und B9 erschlossen und ist bei durchschnittlicher Verkehrslage mit dem Auto in
ca. 50 bis 60 Minuten erreichbar. Das Zentrum der slowakische Hauptstadt Bratislava
liegt in einer Entfernung von rd. 12 km norddéstlich und ist in rd. 15 Minuten erreichbar.

Die Grenze zur Slowakischen Republik (Kittsee) im Verlauf der Ortsdurchfahrt Untere
Hauptstrale ist ca. 2 km entfernt, der Grenziibergang im Verlauf der A6/ E58, Auto-

bahnanbindung Kittsee ist ca. 4 km entfernt.
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Abbildung 8: Verkehrsanbindung StraRennetz; Quelle: googlemaps

Die Bezirkshauptstadt Neusiedl am See liegt in rd. 28 km studwestlich, die Landeshaupt-
stadt Eisenstadt liegt in einer Distanz von rd. 60 km.

Die Freizeiteinrichtungen am Neusiedler See (Badeanlagen Neusiedl, Weiden am See)
sind in ca. 33,0 km Entfernung gelegen. Die Grenze zu Ungarn (Nickelsdorf) im stdli-
chen Verlauf der B10, Budapester Strafe ist ca. 28 km entfernt.

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 51 km Entfernung gelegen, der

internationale Flughafen Bratislava ist in ca. 22 km Entfernung gelegen.
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2.3.2 Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an das Offentliche Verkehrsnetz erfolgt Giber den Bus- und Schienenver-
kehr (REX). Kittsee liegt an der Bahnstrecke Parndorf — Kittsee — Petrzalka.

Wien ist je nach Tageszeit zumindest im Stundentakt in ca. 70 bis 90 Minuten erreichbar.
Bratislava (Bratislava Petrzalka stanica) ist zumindest in stiindlichen Intervallen mit
REX in ca. 20 bis 40 Minuten mit rd. 5 Minuten reiner Fahrzeit zu erreichen (Angaben
Fahrplanauskunft VOR). Neusiedl am See ist in Abhé&ngigkeit der Tageszeiten in 5 bis 60
Minuten-Intervallen in ca. 45 bis 60 Minuten erreichbar. In vergleichbaren Intervallen ist
Eisenstadt in ca. 60 Minuten erreichbar.
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Abbildung 9: éffentliche VerkehrserschlieBung; Quelle: vor.at
Die néchstgelegene Busstation ist Kittsee Hauptplatz in einer ful3laufigen Entfernung von
rd. 300 m gelegen, der Bahnhof Kittsee befindet sich in rd. 1,4 km siidlicher Entfernung.

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden der aktuellen Fahrplanauskunft Verkehrsverbund

Ostregion (VOR) entnommen.

2.4 Umwelteinflisse und Kontaminierungen

Die nachfolgenden Informationen, Kartenausschnitte, Luftbilder und Daten wurden am

27.02.2025 digital erhoben, wenn nicht explizit ein anderes Datum angegeben ist.

24.1 Kontaminierung
Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch den SV nicht stattgefunden, bei
bloRem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen. Seit 1. Janner

2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachen-
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kataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024 verfiighare Abfrage
zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfiigung, entsprechend einer Novel-
le des Altlastensanierungsgesetzes es seit 1. Janner 2025 ist nicht mehr moglich abzufra-
gen, ob eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes verdffentlicht (geméald § 18
Abs. 4 ALSAG):

— Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf
8 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu
erwarten ist,

— Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung geméall § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und
— Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angeftihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Alt-
lasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten* und werden auch die
tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt. Fir das Gemeindegebiet Kittsee sind aktuell kei-

ne belasteten Flachen im Altlasten-GIS verzeichnet:
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Abbildung 10: Karte der Abfallablagerungen oder Untergrundverunreinigungen; Quelle: umweltbundesamt.at

Nach Abfrage vom 06.06.2023 ist das Grundstiick der bewertungsgegenstandlichen

Liegenschaft nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet gewesen:

Ergebnis flr:

Bundesland Burgenland
Bezirk Neusiedl am See
Gemeinde Kittsee
Katastralgemeinde Kittsee (32012)
Grundstiick 382/4
Information:

Das Grundstiick 382/4 in Kittsee (32012) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 11 Verdachtsflachenkataster Abfrage 06.06.2023; Quelle: Umweltbundesamt
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Der Verdachtsflachenkataster wurde vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltete jene
Altablagerungen und Altstandorte, flr die der Verdacht einer erheblichen Umweltgeféahr-
dung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begriindet war. Die Eintragung ei-
ner Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen
(zum Beispiel Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.

Liegen zu einer Altablagerung oder einem Altstandort zu wenig Informationen betreffend
die Nutzungsgeschichte vor, wurde die Altablagerung oder der Altstandort vorlaufig
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Nach Vorliegen ausreichender In-
formationen wurde gepriift (“Erstabschdtzung™), ob eine Altablagerung oder ein Alt-
standort in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen wurde.

Dass ein Grundstiick in diesen Verzeichnissen nicht aufgeschienen ist, bedeutete nicht,
dass sich darauf keine Verunreinigungen befinden konnen. Mdglicherweise wurden
bestehende Altlasten noch nicht erkannt bzw. waren von zustandiger Stelle noch nicht im
Verdachtsflachenkataster eingetragen. Die Osterreichweite Erfassung von Verdachtsfla-
chen ist noch nicht abgeschlossen. Demnach waren noch nicht alle Verdachtsflachen im
Verdachtsflachenkataster enthalten und war die Verdachtsflachenkatasterabfrage dem-
nach keine endgultige Bestatigung, dass ein Grundstiick keine Kontaminationen aufweist.
Der Sachverstandige geht davon aus, dass die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft

bis Ende 2024 falls nicht im Verdachtsflachenkataster verzeichnet war.

Der ermittelte Wert zum aktuellen Stichtag 2025 beruht auf der Annahme, dass sich auf

dem Bewertungsgegenstand keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die
Grenzwerte einer Baurestmassendeponie geméall Anhang 1 der Deponieverordnung
BGBI. 11 Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. 11 Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag

geltenden Fassung uberschreiten.

2.4.2 Naturrisiken
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. Hochwasser I «cine Daten
radius von 50 m werden  opermachenabuss O s  nitte!
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Abbildung 12:Auszug HORA-Pass HORA-Pass fiir Spitalgasse 2, 2421 Kittsee; Quelle: www.hora.gv.at
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Die Einschétzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen. Geféhrdungen kdnnen sich aufgrund auflerer Umstande oder lokaler Anpassungen
auch deutlich andern. Das tatséchliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand
und den Eigenschaften des Geb&udes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschédtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen
nicht die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmalinahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefédhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird
empfohlen, die Unterstlitzung von ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder
Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiiros zu
Rate zu ziehen.

Die Karte der Gefahrendarstellung fur FlieBgewasser zeigt jene Gebiete, welche durch
30-, 100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse geféhrdet sind.

Die Hochwasserzonierung liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein
Objekt/Standort potenziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher
Uberflutungswahrscheinlichkeit (HQ 30) so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von
Gebieten mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ > 100) auch das Szenario geringer Wahr-
scheinlichkeit (HQ 300).

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte besteht fur die gutachtensgegenstandli-

che Liegenschaft auf etwa 139 m Seehohe derzeit keine Hochwassergefahr:
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Abbildung Hochwasserrisikozonen Kittsee; Quelle: www.hora.gv.at

Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewassern kann - zusatzlich zu Hochwasser aus
FlieRgewassern - erhebliche Schaden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen

verursachen. In der Gefahrenhinweiskarte ,,Oberflichenabfluss® werden mdgliche
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FlieBwege im Gelédnde dargestellt, die hauptséchlich gespeist durch Starkregen zu

Schéaden fiuhren konnen.

Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungsraum (Siedlungsumhtillen-
de), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfriedungen, Durchlésse, etc. die
Abflussrichtung erheblich verdndern kénnen. In Verbindung mit VVorortkenntnis kénnen
so flr bestehende Siedlungen bzw. Siedlungsentwicklungen magliche Geféahrdungen ab-

geschatzt und beriicksichtigt werden.

Aufgrund der Néhe zu begriinten Flachen und einer Geldnde Kante an der norddéstlichen

Grundstlicksseite wird nachfolgend der Oberfl&dchenabfluss dargestellt:

x 1w e
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Abbildung 13: Oberflachenabfluss Kittsee; Quelle: www.hora.gv.at
Nach einer Abfrage der Oberflachenabflussrisikokarte ist fir die Liegenschaft derzeit

bereichsweise eine geringe Gefahrdung (< 20 cm) im Nordosten und im Stdosten ersicht-
lich.

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositi-

onskarte (dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu
Rutschungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen.

Das heil’t, die Karte liefert fur das Betrachtungsgebiet eine grobmaRstabliche Erstinfor-
mation zur generellen Rutschanfalligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen
bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf
hingewiesen, dass eine Rutschlokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.
Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle
verwendete Begriff "Rutschungen” umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von

Locker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieRen (z.B. Rutschun-
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gen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse
(Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.
Die Karte erlaubt aus mafi3stablichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Griinden
keine Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fiir Rutschungen und auch keine

Prognose oder Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kdnnen oder nicht.

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fiir Rutschungen ist flr die Parzelle der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und fir die Bereiche im Umfeld keine bis
geringe Anfalligkeit (hellgrin) zu Rutschungen ersichtlich, Ereignisse (roter Punkt) in

der Umgebung sind nicht explizit mit einem roten Punkt dokumentiert:

g

— Spitalgasse 2, Kittsee
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anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

. Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Ereignisse dokumentiert)

Abbildung 14: Rutschungen mit dokumentierten Ereignissen Quelle: hora.gv.at

Die ONORM S 5280-2 ,.Radon — Bautechnische VorsorgemalBinahmen bei Gebduden*
beschreibt die erforderlichen Radonschutzmanahmen und gilt fir die Planung und
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fiir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberiihrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der RadonschutzmaRnahmen héngt von der Gebietsausweisung laut Radon-

karte, des Geb&udetyps (Ausfuhrung der erdbertihrten Bauteile bzw. Unterkellerung)
sowie von der Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

In Radonvorsorgegebieten sind RadonschutzmalRnahmen bei Neubauten und General-
sanierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen
verpflichtend. Radonmessungen werden in allen bestehenden Geb&uden, Neubauten und

nach Generalsanierungen empfohlen.
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Das natirlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran
und ist selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenom-
men werden und sich als Gas unter ungunstigen Bedingungen in Gebduden ansammeln
kann. Als Gas kann es mit der Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so
in die Raumluft gelangen. In Einzelfallen kann das im Wasser geloste Radon zu einer

erhdhten Radonkonzentration in Wohnungen fiihren.

Fir eine aussagekraftige Messung ist allerdings eine Messdauer von mindestens sechs
Monate erforderlich, in der das Haus normal genutzt wird. Da Radon nur dann zum Prob-
lem wird, wenn es zur Anreicherung in der Innenraumluft in Geb&uden kommt, handelt
es sich um einen technologisch bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im
Allgemeinen zu einer starken Verdlnnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrati-

onen entstehen.

Die jlngste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europdischen Kommission wurde
im Jahr 2013 veroffentlicht und tragt den Titel Richtlinie 2013/59/Euratom zur Festle-
gung grundlegender Sicherheitsnormen fur den Schutz vor den Gefahren einer Exposition
gegenuber ionisierender Strahlung. Sie enthalt detaillierte und weitreichende MaRnahmen
zum Gesundheitsschutz bezlglich Radon. Diese wurden mit dem Strahlenschutzgesetz
2020, der Allgemeine Strahlenschutz-Verordnung 2020 und der Radonschutzverordnung

in Gsterreichisches Recht umgesetzt.

Bereits zwischen 1991 und 2002 wurden im Zuge des Osterreichischen nationalen
Radonprojektes (ONRAP) tiber 20.000 Radonmessungen in dsterreichischen Haushalten
durchgefiihrt. Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevolkerungsreprasentativ durch

zufillige Auswahl. Auf den Ergebnissen basierte die sogenannte ,,Radonpotenzialkarte®,

die mittlerweile veraltet ist.

Der aktuelle Radon-Malinahmenplan dient als grundlegende Leitlinie zum Schutz vor
Radon in Osterreich. Der vorliegende Radon-MaRnahmenplan wurde am 13. Juli 2021
von der Bundesministerin fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und

Technologie, Leonore Gewessler, genehmigt.

Nach einer Abfrage der aktuell verfiigbaren Radonkarte (Stand 2020) ist Kittsee weder

als Radonvorsorgegebiet noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen:
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/ Neusiedlam See  Kittsee kein jet, kein i !

{ Verpflichtend:
Radonmessung in bestimmten Arbeitsbereichen (Details siehe LINK)

/ Empfohlen: p
\ Uberprisung auf ausreichenden Radonschutz bei der Planung von Neubauten und bei Generalsanierungen (Details siehe LINK)
= Radonmessung in allen bestehenden Gebauden, in Neubzuten und nach Generalsanierungen (Details siehe LINK)
Prellenkircher: 2
~
ohrau

=

/ Pama \
Fachlayer (STAND 2020): Fachstelle fir Radon, AGES, i land.at, CC-BY-3.0, ¢ f b t

— Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet Ubersichtskarten

:] Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
=77 Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet
|7

Abbildung 15: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fir Radon, www.ages.at.

2.4.3 Larminfo
Gemall Abfrage der Larmkarte weist die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft keine

Larmbeeintrachtigungen hinsichtlich des 24 h Durchschnitts-StraBenldrms auf, ebenso

weder hinsichtlich des durchschnittlichen Schienenverkehrslarmes noch hinsichtlich des

Fluglarms.

KARTENDETAILS
Strale 2022 - Summen- m
karte - 24h

Legende ~
W=75dB
W 70-75dB
M 65-70dB
60- 65 dB
55- 60 dB

7 Linienguellen Autobahnen und
Schnellstrazen

# Linienguellen LandesstraRen
Gebaude
# Larmschutzwande

G

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum Steinfetdicker

[ Ballungsraumgrenzen

KARTENDETAILS
Schiene 2022 - Summen- [
karte - 24h o
Legende \ \ i,d/;e
W >75dB )

M 70-75dB Kénigswarte
344
M 65-70dB A Freizeitzentrum
Hindlerberg Berg

60-65dB 298'm

55-60 dB \s Vo

Grenzwertlinie Haupei.

Teichber Scézaafberg
m|
322m Y n

/ Linienquellen StraRenbahnen 2
Y 3 erberg Edelstal Y %
# Linienquellen Eisenbahnen Sm

. 397, A .
| Gebaude 2 X %,
# [L201] a¢ o, tsee
$
&

+/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung o
O
[ Ballungsraum 5 " w\q“\\a
e
[ Ballungsraumgrenzen s s

Abbildung 17: Luftbild Larminfo Schienenverkehr 24h Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich
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Abbildung 18: Luftbild Flugldrm 24h Durchschnitt; Quelle: Larmschutz Osterreich

244 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fur Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Tele-
kom Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und fachli-
che Informationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmes-
sungen in der Karte angegeben und Auskunft tber die technischen und rechtlichen Hin-

tergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen Uber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden
Mobilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
oOsterreichweiten Immissionsmessungen an Offentlichen Orten sowie technische und

rechtliche intergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.

. SR Station1 !
Spitalgasse 2, 2421 Kittsee X O 0
T N Protokoll{e) GSM, UMTS, LTE, 5G
Tragerstruktur Dach Sendeleistung 240-260 W
Gemeinsame Nutzung (Sharing) MNein Station2
Stationt Protokoll(e) GSM. LTE
Protokall(e) UMTS, LTE. 5G Sendsjaistung 180-200 W
Sendeleistung 200220 W
& eg é\a, c,,’
feldick o ﬁ\(s\&@{_‘o f’a
& “ @ Mobilfunk
bl @ Rundfunk
ol O Messpunkt

Abbildung 19: Senderkataster mit Ergdnzung SV (Pfeil + Texte); Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK)
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Mobilfunk

umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von 6ffentlichen
Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur Verfligung
gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station kdnnen ablaufbe-
dingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Stationen, die bereits
errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum Senderkataster
in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunk-
stationen werden in der Karte als blaue Punkte dargestellt.

Rundfunk

beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von der Rund-
funk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmelderechtli-
chen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht alle der
bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewilligungen
einzelner dargestellter Rundfunkanlagen moéglicherweise auf Grund laufender Rechtsmit-
telverfahren noch nicht rechtskréftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der
Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt

umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Feldern im
Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der Techni-
schen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunikation.
Die Messpunkte werden in der Karte als tirkise Punkte dargestellt.

Die ermittelten Messwerte stellen jeweils eine Momentaufnahme dar und wurden ent-
sprechend der EU-Ratsempfehlung (1999/519/EG) in Ubereinstimmung mit der zu
diesem Zeitpunkt geltenden Personenschutznorm OVE/ONORM E 8850 (,,Elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder im Frequenzbereich von 0 Hz bis 300 GHz -
Beschrankung der Exposition von Personen®) fiir die Messreihen 2007-2012 bzw. deren
Nachfolger und aktuell geltenden OVE R23-1:2017 flr die Messreihe 2017 bewertet.

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelméRig aktualisiert.
Die Informationen werden auf Basis der zur Verfligung gestellten Daten erstellt.
Aufgrund des umfangreichen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenab-
frage bzw. -erfassung nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fir die
Richtigkeit der Abfrageergebnisse tlbernommen werden. Daruber hinaus kann aus recht-
lichen Grunden keine Offenlegung der Standortadressen erfolgen. Es ist in der Praxis
daher nicht unbedingt moglich, einen konkreten Standort anhand des in der Karte

angezeigten Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster Austria, BMVIT)
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2.4.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes tber die Breitband-
verfiigbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-
turanbieter zur Verfligbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zugang-
lich gemacht. Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnis-
sen der vierten Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung,
dem Tarif, der Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumge-

bung (Endgerat, lokale Storeinflusse etc.) der berlicksichtigen Tests abhéngig.

x

Mobilfunknetz
Infrastrukturanbieter Download Upload
Drei 1000 Mbit/s 115 Mbit/s
Magenta 532 Mbit/s 77 Mbit/s

Al 248 Mbit/s 111 Mbit/s

Testauswertung anzeigen Datenstan 4:Q3/202¢ Oy
100mN28006E484T

Downloadrate
M =1 Gbit/s
W = 100bis < 1000 Mbit/s
B = 30bis < 100 Mbit/s
210 bis <30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2024

B
[ ]
Abbildung 20: Mobilfunknetzinfrastruktur, Datenstand Q3/ 2024; Quelle: breitbandatlas.gv.at
LSS \\/7_ 3 : -
E & 3 s Festnetz
S NN  infrastrukturanbicter  Technik  Download  Upload
i - ", AL FTTH 1000 Mbit/s 1000 Mbit/s
S kabelplus GmbH DOCSIS3.1 1000 Mbit/s 100 Mbit/s
Datenstand: Q3/2024 0.
100mN28006E4845T O
Downloadrate
W =1Gbivs
W = 100 bis < 1000 Mbit/s
M =30bis < 100 Mbit/s
= 10 bis « 30 Mbit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q3/2024
B

Abbildung 21: Festnetzinfrastruktur, Datenstand Q3/ 2024; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Uploadraten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte
der normalerweise zur Verfiigung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie
abgerundete Maximalwerte der geschatzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobil-

funknetzen gemaR der Zentralen Informationsstelle fur Breitbandversorgung (ZIB) basie-
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rend auf der Verordnung iber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH
als Zentrale Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB-V).

Fur die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer
Rasterzelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittel-
bar versorgbar sein missen, sondern dass dafiir unter Umstdnden Grabungs- und/oder
Anschlussarbeiten notwendig sein kodnnen. Detaillierte Informationen (ber die
Anschlussmodalitaten kénnen bei der jeweiligen Infrastrukturanbieterin oder beim jewei-

ligen Infrastrukturanbieter in Erfahrung gebracht werden.

2.5 Grundstticksbeschreibung
25.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (Al1-Blatt)

Ehkhh Rk R AR AR EA R R Rk Rk Rk dr o o B] ke ok e kol e o e o e ko e o o o ol

saT=NE G BR (MUTZUNG) FLECHE 2ET=ADRESEE
38274 35T=Fldche 1735
Bauf. (10} 51%
sarten{l0) 1216 Spitalgasse 2
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude]

Gdrten{l0) : GArten {(Girten)
Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster (G) eingetragen. Eine Uberpriifung der Gren-
zen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt. Ein Stern (*) neben der Nutzung
bedeutet, dass die Flache der Grundstiicke auf Grund von numerischen Angaben (Koor-

dinaten, Messzahlen) berechnet wurde.

Abbildung 22: Auszug aus dem digitalen Katasterplan; Quelle: www.bgld.gis.at
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Die Grundstiicksgrenzen und die GrundstucksgrofRe sind demnach fur diese Parzelle
rechtlich noch nicht gesichert. Eine abschlielende Aussage Uber den tatsdchlichen Guts-
bestand kann nur von einem dazu befugten Vermessungstechniker (Geometer) im Zuge
der Vermessung festgestellt werden.

Angabengemdal sollte die Parzelle urspringlich in zwei Parzellen abgeteilt werden,
bebaut mit je einem Doppelhaus, sodass zukiinftig jeweils ein Doppelhaus auf einer
eigenen Parzelle bestehen soll. Entsprechend dem Grundbuchsauszug vom 28.01.2025 ist
dies jedoch noch nicht durchgefihrt.

Ein Teilungsplan vom 10.08.2022 ist durch ein Vermessungsburo bereits erstellt worden
— siehe Anhang — darin sind die GrundstlicksgroRen mit 805 m? fir die linke Parzelle und
mit 862 m? fur die Rechte Parzelle ausgewiesen, das sind in Summe 1.667 m2.

Beide geplanten Parzellen sind demnach mit je einem Doppelhaus bebaut. An der nordli-
chen Grundstlicksseite ist ein Streifen von 68 m?2 als Trennstiick ,,1° als Restfldche aus-
gewiesen. Diese Trennflache soll entsprechend dem Teilungsausweis vom 14.06.2022
der Marktgemeinde Kittsee als 6ffentliches Gut Ubertragen werden. Die Baubehorde hat
die Teilung der bebauten Parzelle per 29.08.2022 gepruft und nicht untersagt.

Mit Mail am 04.07.2023 Ubermittelt, liegt dem Sachverstdndigen ein Grundabtretungs-
vertrag zur Abtretung einer Flache von 68 m2 (Trennstiick 1 gemaR Vermessungsurkun-
de) an die Marktgemeinde Kittsee zur Einverleibung in das Offentliche Gut vor - siehe
Anhang.

Der Bescheid mit AZ 776/2022/32 vom 01.09.2022 bescheinigt die angefuhrte Vermes-
sungsurkunde der Oppitz ZT GmbH.

Die Grundstticksteilung der Trennstiicke mit den Grundstiicken Nummer 382/9, 382/4
und 535/1 ist grundbiicherlich noch nicht erfolgt, It. 0. a. Bescheid muss der Anderungs-
antrag innerhalb von 18 Monaten, bis 01.03.2024 beim Grundbuchsgericht eingelangt
gewesen sein — siehe Anhang.

Die Eingabe zur Durchfiihrung der Grundstiicksteilung ist beim Grundbuchsgericht nicht

erfolgt. Demnach ist der der Teilungsplan nicht rechtskraftig.

Zur weiteren Wertermittlung wird die Grundfléche der Parzelle Nr. 382/4 dem angefihr-
ten Grundbuchauszug entnommen, die Bauflachen werden dem vorliegenden Planwerk

entnommen und entsprechend den stichtagsbezogenen Informationen berticksichtigt.
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2.5.2 MaRe und Form, Topografie, Bebauung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft besteht am Tag der Befundung
(= Bewertungsstichtag) in der Natur aus einer Mittelparzelle mit annahernd rechteckigem
Zuschnitt. Die derzeitigen Hohenlagen des Geléandes und Grundstiicksgrenzen entspre-

chen nicht dem vorgesehenen Zustand nach Fertigstellung der baulichen Anlagen.

Fur die Mittelparzelle mit einer straBenseitigen Breite von ca. 43 m bei einer durch-
schnittlichen Tiefe von ca. 38 m (gemessen am digitalen Kataster) ist entsprechend dem
vorliegenden Einreichplan vom 26.06.2016 samt Baubeschreibung vom 29.06.2016 eine
bebaute Flache von 2 mal 269 m2, das sind insgesamt 538 m? ausgewiesen und entspricht
dies einer Bebauungsdichte von 31,0 %.

\ \
§1281 \

384
A

535/1

Abbildung 23: Detailausschnitt digitaler Kataster Kittsee; Quelle: gis.bgld.gv.at/

Die Ausnutzung der Liegenschaft gemaR Einreichplan 2016 gliedert sich im Wesentli-
chen in einen zur Spitalgasse und demnach nach Siidwesten orientierten Vorgartenbe-
reich mit den Zufahrten zu den straBenseitigen Garagen und den Zugangen zu den

Doppelh&usern an den jeweiligen L&ngsseiten der Baukdrper.

Der mittlere Grundstiicksbereich ist mit Doppelh&usern bebaut und erstreckt sich nach-
folgend ein Gartenbereich bis zum norddstlichen Grundstiicksende mit Blickrichtung auf
die hoher gelegene Burgruine Altes Schloss und den nordwestlich angrenzenden israeliti-

schen Friedhof.
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2.5.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan

Die Parzelle ist am Tag der Befundaufnahme = Bewertungsstichtag in Natura und ent-
sprechend dem Kataster eine ungeteilte Baulandparzelle.

Der Bebauungsplan ,,Gesamtes Ortsgebiet™ wurde per Gemeinderatsverordnung vom
27.11.2024 abgeandert (2. Anderung) — siehe Anhang.

Aus Ortsbildgriinden ist eine Vorgartentiefe mit 5 m und eine dynamische Dichterege-
lung (D) gemaR 8 4 Abs. 2 und 3 der Ortlichen Bebauungsbestimmungen festgelegt.

Nach Auskunft der Gemeinde sind derzeit ausreichend gewidmete Bauparzellen
vorhanden.

Entsprechend dem gultigen Flachenwidmungs- und Bebauungsplan ist die bewertungs-

gegenstandliche Liegenschaft gewidmet und bebaubar wie folgt:

[Ez [2941 |
Gst. Nr. | Flawi| Bebaubarkeit| Flache Beschreibung

Bauland - Dorfgebiet

D2: bis zu einer BauplatzgréRe von 1000 m? gilt eine Bebauungsdichte
von 35%. Der sich daraus ergebende Hochstwert von 350 m2 bleibt auch
bei darliber hinaus steigender BauplatzgréRe unverandert.

Vorgarten: 4 m,

Bebauungsweise: offen,

Bebauungshéhe: bis max. 7 m

Bebauungsbestimmungen der Marktegeminde Kittsee i.d.g.F., es gilt das
Burgenléndische Baugesetz samt OIB-Richtlinien und der dzt.
rechtskraftige Bebauungsplan samt Verordnung.

382/4 | BD | BD-D2/o/I,Il | 1.735 m2

Abbildung 24: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan Bauland Kittsee mit Erganzung SV; Quelle: gis.bgld.gv.at
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2.5.4 Ver- und Entsorgung
Die Liegenschaft ist angabengemall an das Offentliche Kanal-, Wasser- und Stromnetz

angeschlossen. Weiters bestehen angabengemal? Anschlisse fir Telefon/Internet.

2.5.5 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaften beinhalten grundsétzlich alle zum Stichtag auf den
Grundstiicken errichteten Geb&ude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor,
insbesondere auch alle Gebaudeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektro-

installationen, samt deren Anlagen und Geratschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B.
die vorhandenen AulRenanlagen, Einfriedungen, sémtliche Ver- und Entsorgungseinrich-

tungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten.

Bei nicht gesondert ausgewiesener Bewertung des 0. a. Zubehors ist dieses im Wert-
ansatz des Gebaudewertes berticksichtigt.

Inventar, insbesondere M0obel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.6 Beschreibung der Baulichkeiten

2.6.1 Allgemeines und Objektbeschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt und ist ohne Funktions-
tberprifung der technischen Anlagen. Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine
Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM B1300 dar.

Die bewertungsgegenstandlichen freistehenden, zweigeschossigen, nicht unterkellerten

Doppelhduser unter Flachdach mit nordostseitigen Terrassen im Erdgeschol3 sind gemal

Planwerk anné&hernd ebenerdig zum angrenzenden Eingangsniveau und in etwa Parzel-

lenmitte der kinftigen Trennstlicke situ-

iert. Im Vorgarten besteht augenschein- ~ \ \ .
lich el-ne AulRenwasserleitung im Bereich r
der Spitalgasse.

w30 ] - s
Abbildung 25: Ausschnitt Kataster mit Erganzung L\
Lage der Wohneinheiten 1-4 durch SV; Quelle:
gis.bgld.gv.at
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Abbildung 26: Ausschnitt Lageplan

Einreichplan, mit Erganzung Haus 1-4 Haus 2(c) =

Haus 4(a)

Quelle: Bauakt

Der Grundrisse der beiden freistehenden Doppelhduser sind geméal3 Planwerk ident und
gliedert sich wie folgt:
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Abbildung 27: Grundrisse EG und OG mit Erganzung SV (Pfeile); Quelle: Einreichplan Bauakt
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RAUMLEGENDE: RAUMLEGENDE:

WOHNEINHEIT "A" . WOHNEINHEIT "B*
N RAUM | FLACHE | AUFBAU ] BODEN | M | RAUM | FuicHE ‘ AUFBAU ] BODEN
ERDGESCHOSS ' ERDGESCHOSS

A1.01 |VORRAUM T8 P FLESEN ] 101 |VORRAUM 3 Pt FUESEN

A102 |DIELE 9,59 P1 FLIESEN 5102 [DIELE 666 P1 FLIESEN

A103 KOCHE 7.1 P2 FLIESEN B 1.03 |KUCHE 110,00 P2 FLIESEN

A 104 |ESSRAUM 17,23 P2 HOLZFPARKETT ‘ B1.04 ESSRAUM 14,70 P2 | HOLZPARKETT

A105 WOHNRAUM 20,69 Pz HOLZAARKETT B 1,05 WOHNRAUM a2 P2 HOLZPARKETT

A1D6 WC/BAD 2,78 P1 FLIESEN B1.08 |DIELE 3,80 P2 FLIESEN

A 107 ZIMMER 13,33 P2 HOLZPARKETT | [p1o7 wersan 264 P1 FLIESEN |

WOHNNUTZFLACHE 791502 | ) B1.08 |ZIMMER 1452 P2 HOLZPARETT |
| WOHNNUTZFLACHE  B147M2
RAUMLEGENDE: RAUMLEGENDE:
WOHNEINHEIT "A" WOHNEINHEIT "8*
Nr. RAUM FUCHE ~ AUFBAU BODEN N, RAUM FLACHE  AUFBAU BODEN
OBERGESCHOSS . OBERGESCHOSS

A110 DIELE 22 M [HouzeamseTt [B1.11 [DIELE [1i7e  pe HOLZPARKETT
A111 ABSTELLRAUM [287 PS |FuEsen B 1.2 | ZMMER 15.40 Pe |HouzpseserT
142 ZINMER 1540 Pa HOLZPARKETT [B113 |ZMvER |22 PE HOLZPARKETT ]
A1.13  ZIMMER [2179 PB | Howzrarke Tt B 1.14 [BADIWC 823  P5 FLIESEN
| A1.14 TECHNIKRAUM [4.49 Ps |FuEsen 81,15 | TECHNIKRAUM 843 Ps [ FuEsen
'A115 BADIWC 1041 Ps [Fuesen 81,16 | ZIMMER [1791 pt :‘-C\.H’APAEW

A116  ZMMER 1630 P4 [MozemaeeT? 8 117 [BADIWC |82 pe FUESEN

A1.17 BAD/WC (832 P4 [Fuesen [B1.18 | GARDEROBE 817 s [MozpaRKETT

A1.78 GARDEROBE [8.36 P4 | HoLzearweTT 8 1.19 |LoGGIA (447 sz BANRRA

A1.19 LOGGIA 457 %2 | anamal ' [ womwwurzruicke  [10asomz |
| womswnurzeLacke  [102s3mz |

Abbildung 28: Raumlegenden; Quelle: Einreichplan Bauakt

Die jeweiligen Doppelhaushélften unterscheiden sich im Wesentlichen durch den
Stiegenlauf (Haus 1(d) und 3(b): zweildufige Stiege mit Zwischenpodest, Haus 2(c)
und 4(a): einlaufige Stiege entlang der Mittelmauer) und geringfligig abgeénderte

spiegelverkehrte Raumeinteilungen.

Uber die annahernd mittig an der jeweiligen Gebaude-

langsseite situierten Hauseingénge erfolgt der Zugang

uber die Hauseingangstiir und Oberlichte und seitlichem
Stehfliigel mit Glasfillung in einem Gebaudeeinschnitt
und ist durch die im Geb&udeeinschnitt situierte Loggia im
Obergeschol? Giberdacht.

Die Einfahrten zu den jeweiligen Garagen an den stdli-
chen AuRenecken der Doppelhaushélften erfolgt geman

Plan (ber eine im Vorgartenbereich situierte befestigte

Stellflache (zum Befundungsstichtag nicht hergestellt).
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Abbildung 29: Detail Garage und befestigte Stellplatzflachen im Vorgarten; Quelle: Vorlaufiges Nutzwertgutachten

Aufschliellung: Kanal, Wasser, Strom, Telefon/Internet sind angabengemal

vorhanden

Grundstiicksbegrenzung: In Richtung des offentlichen Parkplatzes an der rechten
Grundstiicksgrenze besteht schon ein Mauersockel mit Draht-
zaunfeldern.

Strallenseitig ist ein kurzes Stiick einer Einfriedungsmauer aus

Schalsteinen hergestellt und aufgrund von dichtem Pflanzen-

bewuchs nicht einsehbar.
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2.6.2 Bauakt

Im Bauakt sind folgende Vorgange (Auswahl) dokumentiert bzw. wurden seitens der

Baubehdrde bekanntgegeben:

Art | Daum | Anmerkung
Doppelhaus a+b mit Garagen und Einfriedungen
Bauansuchen dem § 18 Bld. BauG 29.06.2016 Doppelhaus c+d mit Garagen und Einfriedungen
Einreichplan Errichtung eines Doppelhauses a+b 29.06.2016 Blue Danube Immobilien GmbH, Sichtvermerk der
mit Garagen T Gemeinde 08.06.2017 zu Baubewilligung
Einreichplan Errichtung eines Doppelhauses c+d 29.06.2016 Blue Danube Immobilien GmbH, Sichtvermerk der
mit Garagen e Gemeinde 08.06.2017 zu Baubewilligung
Baubeschreibung Spitalgasse 2a+b und 2c+d 29.06.2016 Doppelhaus a+b
Doppelhaus c+d

Energieausweis Spitalgasse 2a+b und 2c+d 30.06.2016 [BM Hannes Wenth, giiltig bis 29.06.2026

. - AZ: 131-9/023-2016 Doppelhaus a+b
Bescheid Baubewilligungen 08.06.2017 |- 131.0/022-2016 Doppelhaus c+d

. . AZ: 851/48-2a+b-B/2017/APF
Bescheid Kanalanschlussverpflichtungen 27.06.2017 |\ 6c1/48-20+0-B/2017/APF

. . Doppelhaus a+b
Baubeginnsanzeige 06.11.2017 Doppelhaus c+d

. . ) AZ: 131-9/023-2016 Doppelhaus a+b bis 30.03.2023
Bescheid Fristverlangerung der Bauvorhaben 30.03.2022 AZ: 131-9/022-2016 Doppelhaus c+d bis 30.03.2023
Fertigstellungsanzeige nicht fertiggestellt
Grundstlicksteilung, Anzeige gem. §14(3)Bgld der Anderungsantrag muss innerhalb von 18 Monaten beim
BauG 1997 samt Vermessungsurkunde und 29.06.2022 |Grundbuchsgericht eingelangt sein, bis 01.03.2024.
Teilungsplan vom 10.8.2022 Demnach ist der der Teilungsplan nicht rechtskréftig.

2.6.3 Energieausweis

Ein Energieausweis vom 30.06.2016 Uber die Gesamtenergieeffizienz des Geb&udes i.S.
der Richtlinie 2010/31/EU des Europdischen Parlaments (EAVG 2012) wurde dem Sach-
verstandigen von der Baubehdrde tbermittelt.

Die Doppelhduser weisen, basierend auf den zum Erstellungszeitpunkt vorliegenden
Einreichplénen inkl. Aufbauten, einen Heizwérmebedarf (HBW) von 32,9 kwh/m?a und
einen Gesamtenergieeffizienz-Faktor (fgge) von 0,71 auf und entsprechen somit einem

Niedrigenergiehausstandard (B).

HWB potsk. PEB sk CO2 sk foee

<1 /m2:
0 kWh/m2a (ca. 200-300 Liter Heizdl) — —

<15 kWh/m2a
Niedrigstenergiehduser
(ca. 400-700 Uter Heizol)

< 25 kWh/m2a

Niedrigenergiehduser

< 50 kWh/m2a
(ca.1000-1,500 Liter Heizod)

< 100 kWh/m2a Standard Neubau

< 150 kWh/m2a
Alte, unsanierte Gebaude

< 200 kWh/m2a (ber 3.000 Liter Heizdl)
< kWh/m2:

Auszug rechts: Kennwerte Energieausweis-Label, links: Auszug Energieausweis gem. OIB RL 6 (2015);
Quelle: Bauakt

> 250kWhim2a
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2.6.4 Technische Beschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt.

Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zustandsbeurteilung im Sinne der ONORM
B1300 dar.

Urspringlich war geplant, die Hauser im Edelrohbau (Geb&ude aullen fertiggestellt,
innen belagsfertig ohne FulRbodenbelége, ohne Tiren und ohne Oberflachenbeldge und
Sanitédrausstattung im Bad/WC und ohne Warmepumpe) zu verkaufen.

Die in den Planen dargestellten aulRenliegenden Kamine Schiedl Kerastar sind fir keine

Wohneinheit hergestelt.

2.6.4.1  Wohngebaude — Haus 1(d)

Das Haus 1(d) ist als Musterhaus im Edelrohbau bereits nahezu fertiggestellt. Auf dem
Vollwéarmeschutz ist Aussen das Netz und der Unterputz vor dem Anstrich aufgebracht,
jedoch der Anstrich selbst noch nicht — aufRer in den Einschnitten vis-a-vis vom Stiegen-
haus — dort ist die Vollwarmeschutzfassade noch ohne Putz. Die Fullbodenheizung ist

augenscheinlich vorbereitet (ohne Funktionsprifung).

In den Raumen im Erdgeschol? - auller der Garage — besteht als Boden Estrich und es ist
bereits fein verputzt und Elektroverkabelung augenscheinlich vorhanden (ohne Funkti-

onspriifung).

Die Decke soll (entgegen den angegebenen Deckenaufbauten am Einreichplan) vermut-
lich mit Gipskarton abgehangt werden, da auf der Rohbetondecke die Installationen auf

Putz gefuhrt werden.

Aufschliefung und Verdrahtung sind angabengemé&l vorhanden. Damit sind die Decken

Im Erdgeschol? nicht fertiggestellt.

Die Wande sind fertiggestellt (verputzt), die Turstocke und Tiren sind nicht hergestellt.

Die Glasscheibe der gartenseitigen Terrassentur im Erdgeschol? ist zerschlagenen.

Die zweildufige Innenstiege in das Obergeschol ist lediglich im Rohbau und ohne Ab-

sturzsicherung.

Kleine Abdnderung im ErdgeschoR gegentuber dem Einreichplan:
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Abbildung 30: ErdgeschoB Haus 1-4 Polierplan mit Anderungen, Quelle: Frau Klimecka

Im Vorraum seitlich im linken Bauwich beim Eingang ist noch ein WC-Raum eingebaut,

welcher nicht im Einreichplan eingezeichnet ist, wahrend sich an der Stelle des WCs im

Einreichplan ein Abstellraum befindet.

Im Obergeschol3 von Haus 1(d) ist ebenfalls am Boden der Estrich verlegt.

Die Wande sind fertiggestellt (verputzt). Die Tirstocke und Tiren sind nicht hergestellt,

Elektroleitungen sind verlegt (ohne Funktionsprifung).
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Im Obergeschoss in den Rdumen bereits Uberall eine abgehangte Decke mit Gipskar-

ton eingezogen und somit keine Elektroverrohrungen an der Decke mehr sichtbar.

Es gibt im Obergeschol’ ebenfalls kleine Anderungen zum Einreichplan:
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Haus 1(d) = J Abbildung: ObergescholR Haus 1-4; Quelle: Polierplan Frau Klimecka\_ Haus 2(c) =
Haus 3(b) Haus 4(a)

Der Abstellraum im Raum Al1.12 ist vom Raum aus als Schrankraum

begehbar und nicht vom Gang zuganglich.
Darliber hinaus verfiigt im Gegensatz zum Plan jedes Schlafzimmer gassenseitig tber

einen Schrankraum, welcher vom Zimmer aus direkt zu begehen ist.
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An der seitlichen AuRenwand besteht ein Technikraum mit dem FulRbodenheizungsver-
teiler und einer Installation fur Warm- und Kaltwasser. Innen liegend mit einer Lichtkup-
pel ist das Bad vorgesehen mit groRBer bodengleicher Dusche, Hange-WC und Installatio-

nen fir Waschbecken und Badewanne.

Es fehlen somit in den Innenrdumen der Innenanstrich bzw. die Wandbelage (in den
Nassraumen), im Erdgeschol? die abgehangten Decken, die Bodenbeldge samt Unter-
lage (Folie, Ausgleichsschichten etc.), Innenttiren samt Zargen sowie Elektrokomplet-
tierungen und Sanitarkomplettierung in den Nassraumen, Fensterbanke und Absturz-
sicherungen (Innenstiege und Loggia). Ein Element der Fixverglasung der dreiteiligen
Schiebettr-Metallkonstruktion zur Terrasse im ErdgeschoR ist zerschlagen (Sicherheits-
glas).

AuRenanlagen sind etwas begradigt worden und Mull und Aushub wurden groiitenteils
entfernt.

Aufgrund von Kotresten kann darauf geschlossen werden, dass Marder oder andere Tiere

in der Baustelle waren und kdnnten diese durch Verbiss Schaden verursacht haben.

Baujahr: unfertiger Rohbau (Baubewilligung 2017, Fristverlangerung bis
30.03.2023, zum Bewertungsstichtag abgelaufen)

Bauweise: Massivbau

Aullenwaéande: gemal Plan: Wandaufbau ST1: 25 cm Kalksandstein Formsteine,

augenscheinlich verbaut: Hochlochziegelmauerwerk mit Nut- und

Federverzahnung; Netz dem Vollwérmeschutz und der Unterputz
vor dem Anstrich aufgebracht, jedoch der Anstrich selbst noch
nicht — auller in den Einschnitten vis-a-vis vom Stiegenhaus — dort
ist die Vollwérmeschutzfassade noch ohne Putz.

Warmeddmmung:  Vollwarmeschutz 20 cm nicht durchgehend hergestellt, an der
Fassade zur linken Grundstiicksgrenze besteht keine vollstandige
Warmedammung, nur teilweise im Erdgeschol3, unverputzt

Dachform: Flachdach, nicht zugéanglich, nicht einsehbar

Dachkonstruktion:  Stahlbetonplatte gemaR Einreichplan

Dachdeckung: angabengemal beschieferte Bitumenbahn (nicht einsehbar)
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Regenwasser:

Fassade:

Fenster:

Aulenturen:

Innenwaénde:
Innentiiren:

Innentreppe:
Heizung:
Warmedlbertragung:
Warmwasser:

Strom (E-Verteiler):

AuBRenanlagen:

Bauzustand:

gemal Einreichplan Innenentwésserung, Regenwasserkanal fehlt
vermutlich noch, das Regenwasser wird am Baugrund versickert,
angabengemal sind die Sickerschédchte bereits fertig

unverputzt, teilweise Vollwarmeschutz, nicht fertiggestellt
Kunststofffenster mit dreifacher Isolierverglasung, groflie Fenster
aus Metall; Vorbereitung flr elektrische Jalousien, Jalousiekasten
nicht eingebaut

Hauseingangstir einfligelig mit Stehflugel (Glasfillung) und Ober-
lichte, Garagentor nicht eingebaut (gem. Plan: Deckensektionaltor),
hinten auf die Terrasse und zum Garten grofRe Schiebetlr in 3-
teiliger Metallkonstruktion (ein Element der Fixverglasung Sicher-
heitsglas ist kaputt)

Ziegel

im Edelrohbau nicht vorgesehen

zweildufige Massivtreppe mit Zwischenpodest ins ObergeschoR
(Beton, Rohbau) ohne Absturzsicherung

Luftwarmepumpe vorgesehen, nicht hergestellt

Fullbodenheizung fir Luftwarmepumpe vorbereitet
Luftwarmepumpe vorgesehen, nicht hergestellt oder Elektro-Boiler
Zahlerkasten in der Garage vorbereitet, Sicherungen nicht herge-
stellt

AuRenanlagen sind etwas begradigt, Aushub wurde tberwiegend
entfernt, es ist ener noch der Abbruch einer alten Ziegelmauer bzw.
Schalsteinmauer zu tatigen, welche derzeit mit Efeu tberwachsen
ist (teilweise stral’enseitige Einfriedung).

Aufgrund von Kotresten kann darauf geschlossen werden, dass
Marder oder andere Tiere in der Baustelle waren und konnten diese
Verbissschaden verursacht haben. Fenster und Ttren sind hinsicht-
lich Beschlage, Dichtungen und Beschadigungen der Oberflachen
vermutlich mit Méngeln. Beschddigte Fenster und Terrassentlren

(eingeschlagene Fensterscheiben) sind vorhanden.
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2.6.4.2  Wohngebaude — Haus 2(c)
Ausbaugrad im Wesentlichen vergleichbar mit Haus 1(d).
Im Erdgeschol? ist als Boden der Estrich vorhanden, Installationen mit Verdrahtung

vorhanden, Wande sind verputzt, hinsichtlich der Decken fehlen die Untersichten.

Die Decke soll (entgegen den angegebenen Deckenaufbauten am Einreichplan) vermut-
lich mit Gipskarton abgehangt werden, da auf der Rohbetondecke die Installationen auf
Putz gefiihrt werden. Rohinstallation eines WC-Blocks ist hergestellt, die Absturzsiche-

rung der Stiege fehit.

Die Garage ist noch ohne Estrich, es ist nur der Rohbeton vorhanden und das Garagentor

fehlen ebenfalls wie vor.

Im Obergeschold ist de facto hinsichtlich des Bodens der Estrich fertig, die Wande sind

verputzt, Decken sind im Unterschied zum Haus 1(d) nicht fertiggestellt (Leitungen auf

Putz wie im EG). Im WC bestehen nur die Rohinstallationen. Im Obergeschol ist auch
der WC-Block bereits eingebaut.

Im Obergeschoss sind lediglich auf den beiden Rdumen zur Gasse die mit Gipskarton
abgehangten Decken aufgebracht und verspachtelt, in den anderen Rdumen jedoch nicht.
Auch im Zimmer hinten, im Bad, im Garderobenraum und Technikraum sind die
abgehangten Decken bereits verspachtelt. Im Schlafzimmer gartenseitig sind mehrere
Fensterscheiben kaputt. Auch die Fensterdichtungen sind bereits zum Teil schadhaft.

Die Vollwarmeschutzfassade ist bis auf den Farbanstrich mit Netz und Verspachtelung
fertiggestellt. Im Eingangsbereich fehlt noch der Verputz.

Entgegen dem Plan sind Garderobe und Bad vertauscht worden und auch die Anordnung

der Anschlisse etwas geandert worden.

Baujahr: unfertiger Rohbau (Baubewilligung 2017, Fristverlangerung bis
30.03.2023, zum Bewertungsstichtag abgelaufen)

Bauweise: Massivbau

Aullenwéande: gemal Plan: Wandaufbau ST1: 25 cm Kalksandstein Formsteine,

augenscheinlich verbaut: Hochlochziegelmauerwerk mit Nut- und

Federverzahnung
Waéarmedammung:  Vollwarmeschutz 20 cm nicht durchgehend hergestellt v. a. garten-

seitig, teilweise fehlen Elemente, unverputzt
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Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachdeckung:

Regenwasser:

Fassade:

Fenster:

Aulentlren:

Innenwaénde:
Innentiiren:

Innentreppe:

Heizung:
Warmedlbertragung:
Warmwasser:
Strom (E-Verteiler):

Aulienanlagen:

Aulenanlagen:

Bauzustand:

Flachdach, nicht zuganglich, nicht einsehbar

Stahlbetonplatte gemaR Einreichplan

angabengemal beschieferte Bitumenbahn (nicht einsehbar)

gemal Einreichplan Innenentwésserung, Regenwasserkanal fehlt
vermutlich noch, das Regenwasser wird am Baugrund versickert,
angabengemal sind die Sickerschédchte bereits fertig
Komplettierung der Fassade fehlt noch, wie Haus 1(d)
Kunststofffenster mit dreifacher Isolierverglasung, grof3e Fenster
aus Metall; Vorbereitung fir elektrische Jalousien, Jalousiek&sten
nicht eingebaut, im Obergeschol’ 2 Fenster zerbrochen
Hauseingangstir einfliigelig mit Stehfltigel (Glasfiillung) und Ober-
lichte, Garagentor nicht eingebaut (gem. Plan: Deckensektionaltor),
hinten auf die Terrasse und zum Garten groe Schiebetlr in
3-teiliger Metallkonstruktion

Ziegel

im Edelrohbau nicht vorgesehen

einlaufige Massivtreppe ins ObergeschoR (Beton, Rohbau) ohne
Absturzsicherung

Luftwarmepumpe vorgesehen, nicht hergestellt

Fullbodenheizung fir Luftwarmepumpe vorbereitet
Luftwarmepumpe vorgesehen, nicht hergestellt oder Elektro-Boiler
Zahlerkasten vorbereitet, Sicherungen nicht hergestellt

Von den AufRenanlagen ist noch nichts vorhanden, es ist eher noch
der Abbruch einer alten Ziegelmauer bzw. Schalsteinmauer zu
tatigen, welche derzeit mit Efeu Giberwachsen ist.

Aullenanlagen gemall Lageplan fehlen noch komplett, ebenso die
Terrasse

Fenster und Turen sind hinsichtlich Beschlége, Dichtungen und
Beschadigungen der Oberflachen eventuell mit Mangeln. Besché-
digte Fenster und Terrassenttiren (eingeschlagene Fensterscheiben)

wurden festgestellt.
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2.6.4.3  Wohngebdude — Haus 3(b)

Bei Haus 3 ist der Fertigstellungsgrad noch geringer. Das Haus ist auflen noch unver-
putzt. Es ist de facto im Erdgeschol3 wie auch im ObergeschoR lediglich der Rohbau
mit Fenstern und Aufentliren, jedoch ohne Garagentor, vorhanden und die Bodenplatte
angabengemal gegen Feuchtigkeit isoliert.

Es fehlen der Innenputz und auch die gesamten Installationen einschlief3lich FuRboden-
heizung. Haus 3 hat wie Haus 1 eine zweildufige Treppe im Rohbau.

Im Obergeschol3 bestehen die Ziegel-Zwischenwénde und die Rohdecke ohne Aufbau-

ten, ohne Innenverputz, ohne Installationen, lediglich das Dach ist angabengemaR fertig.

2.6.4.4  Wohngeb&ude — Haus 4(a)

Haus 4 war bei der Befundaufnahme innen nicht zuganglich. Angabengemal befindet es
sich im Rohbauzustand wie Haus 3 — es handelt sich lediglich um einen Ziegelrohbau
mit Fenstern, Aul3entiren und fertigem Dach, das Garagentor fehlt noch.

Eine groRe Scheibe der terrassenseitigen Fixverglasung im Erdgeschol? ist geborsten.

Durch die Fenster ist in den einsehbaren Bereichen der Rohbau feststellbar.

2.6.5 Bau- und Erhaltungszustand

Die vier Wohneinheiten der beiden nicht unterkellerten Doppelhduser mit annahernd

ebenerdigem Erdgeschol’ (nach Fertigstellung geméal? Einreichplan) befinden sich augen-
scheinlich in einem dem Fertigstellungsgrad und der Bauweise entsprechenden durch-
schnittlichen Erhaltungs- und Ausstattungszustand mit Fertigstellungs- und Instandset-
zungsruckstau auf den Zustand zum Verkauf als Edelrohbau sowie Herstellungsriickstau
der AuRenanlagen einschliellich der Herstellung der Hohenlage des angrenzenden

Aullenniveaus.

Wesentliche Feuchtigkeitsschaden waren am Tag der Befundaufnahme augenscheinlich
nicht ersichtlich. Aufgrund der unfertigen Bausituation sind insbesondere durch weiterhin
andauernde Feuchtigkeitseinwirkungen insbesondere in den nicht fertiggestellten
Garagen-, Terrassen- bzw. Loggienbereichen sowie den teilweise nicht abgedichteten
bzw. beschéadigten Gebdudedffnungen (Fenster- und Terrassenverglasung etc.) Feuchtig-

keitseintritte und Schaden samt Folgeschaden an der Bausubstanz nicht auszuschlieRen.

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 44 von 130 SV-G-2025-01.04



Aufgrund von Kotresten in Haus 1 kann darauf geschlossen werden, dass Marder oder
andere Tiere in der Baustelle waren und kdnnten diese durch Verbiss Schéden verursacht
haben. Fenster und Tiren haben vermutlich hinsichtlich Beschldage, Dichtungen und
Beschédigungen der Oberflachen Mangel. Beschadigte Fenster und Terrassentlren

(eingeschlagene Fensterscheiben) bestehen.

Hinsichtlich des Doppelhauses Haus 1(d) und Haus 2(c) besteht aul’en Fertigstel-
lungsriickstau bei der Fassade samt Auflienjalousien, Fensterbénken, Absturzsicherun-
gen, Verblechungen und Garagenstoren sowie bei den Oberflachen der Loggien und

Terrassen.

Innen besteht Fertigstellungsriickstau des Edelrohbaus (insbesondere fachgerechte
Fertigstellung der Deckenuntersichten im Obergeschol3 (entgegen dem Plan wird von
abgehangte Decken ausgegangen) sowie (Uberwiegender Fertigstellungsriickstau der
Ausstattung als Edelrohbau (beispielsweise Innentiiren samt Zargen, Belagsfertigkeit
der Boden-, Wand- und Deckenoberflachen, Innenfensterbanke, Absturzsicherungen etc.)
sowie Fertigstellungsriickstau der teils fertiggestellten Ausstattungselemente (Fenster und

Terrassentiiren samt Aufienverschattungen etc.).

Die Haustechnik (E-Installationen, VVerrohrung, Warmwasserbereitung, Heizung etc.) ist
augenscheinlich teilweise vorbereitet, bei der Befundaufnahme noch nicht fertiggestellt
und nicht betriebsbereit, die normgemale Funktionstiichtigkeit der gesamten hergestell-
ten haustechnischen Anlagen wurde nicht gepruft. Entsprechend dem Fertigstellungsgrad

liegen keine entsprechenden Befunde der Gebdudetechnik vor.

Hinsichtlich des Doppelhauses Haus 3(b) und Haus 4(a) besteht auRen Herstellungs-
ruckstau bei der Fassade samt VVollwarmeschutz, Fenster- und Terrassenttranschliissen,
AuRenjalousien, Fensterbanken, Absturzsicherungen, Verblechungen und Garagenstoren

sowie bei den Oberflachen der Loggien und Terrassen.

Innen besteht Fertigstellungsriickstau des Edelrohbaus (insbesondere fachgerechte
Fertigstellung der Bauteiloberflachen im Erdgeschold und im Obergeschol3 sowie
Herstellungsriickstau der Ausstattung als Edelrohbau (beispielsweise Innentiiren samt

Zargen, Belagsfertigkeit der Boden-, Wand- und Deckenoberflachen etc.) sowie Fertig-
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stellungsriickstau der teils hergestellten Ausstattungselemente (Fenster, Terrassentiiren,

Haustechnik, Innenfensterbanke, Absturzsicherungen etc.).

Die Haustechnik (E-Installationen, Verrohrung, Warmwasserbereitung, Heizung etc.) ist
augenscheinlich kaum vorbereitet, es fehlen die gesamten Installationen einschlieRlich

FulRbodenheizung samt Aufbauten.

Die AufRenanlagen sind entsprechend dem unfertigen Bauzustand nicht vorhanden.

Somit besteht insgesamt zum Bewertungsstichtag kein baubehérdlicher Konsens (keine
Fertigstellung gem. § 30 NO BO, keine Baufiihrerbescheinigung oder dgl., keine in der
Baubewilligung vorgeschriebene Befunde, Elektro-Atteste, etc., Einbau von Stahlstiitzen
und -tragern entgegen dem bewilligten Einreichplan, Abweichungen vom Einreichplan

etc.).
Weiters ist die verlangerte Baubewilligung per 31.03.2023 erloschen.

Der zeichnende Sachverstdndige weist darauf hin, dass die Konsensféhigkeit aufgrund
des unfertigen Fertigstellungsgrades und bereits zum Teil augenscheinlich festgestellter
Abweichungen vom Einreichplan (Raumhoéhen nach Fertigstellung etc.) nicht behauptet

werden kann.

Eventuell kann die Baubehorde zur Fertigstellung weitere Nachweise einfordern oder

Auflagen bestimmen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist am digitalen Immobilienmarkt nicht

verfligbar.
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2.6.6

Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf den vorliegenden Einreichplan aus dem

Berechnung der Fléchen

Bauakt sowie Abschatzungen des Sachverstandigen.

Eine Vermessung der Flachen hat durch den zeichnenden Sachversténdigen nicht stattge-

funden.

Raumbuch Haus 1 Haus 2 Haus 3 Haus 4
= Haus c = Haus d = Haus a =Haus b

EG NF* NF* NF* NF*
Vorraum 7,82m? 6,88m? 7,82m? 6,88m?
Diele 9,59m? 6,66m2 9,59m? 6,66m2
Kiche 7,71m? 10,09m2 7,71m? 10,09m?2
Essraum 17,23m2 14,70m?2 17,23m2 14,70m?2
Wohnraum 20,69m? 22,18m? 20,69m? 22,18m?
Bad / WC 2,78m? 2,64m2 2,78m2 2,64m2
Zimmer 13,33m? 14,52m? 13,33m? 14,52m?
Diele - 3,80m? - 3,80m?
SUMME EG 79,15m? 81,47m? 79,15m? 81,47m?
Garage 21,88m? 21,03m? 21,88m? 21,03m?
Terrasse 34,80m? 34,80m? 34,80m? 34,80m?
oG NF* NF* NF* NF*
Diele 12,02m? 11,76m? 12,02m? 11,76m?
AR 2,87m2 - 2,87m2 -
Zimmer 15,40m?2 15,40m?2 15,40m?2 15,40m?2
Zimmer 21,79m? 22,29m? 21,79m? 22,29m?
TechnikR 4,49m2 8,43m?2 4,49m?2 8,43m?2
Bad / WC 10,41m? 8,23m? 10,41m? 8,23m?
Zimmer 16,39m?2 17,91m2 16,39m?2 17,91m2
Bad / WC 8,32m? 8,32m? 8,32m? 8,32m?
Garderobe 6,36m? 8,17m? 6,36m? 8,17m?
SUMME OG 98,05m? 100,51m? 98,05m? 100,51m?
Loggia 4,57m?2 4,47m2 4,57m2 4,47m2
|[SUMME NF gesamt | 177,20m?] 181,98m?] 177,20m?] 181,98m?|

* gemal Einreichplan 2016

2.6.7
Ein vorlaufiges Nutzwertgutachten vom 13.07.2022 — siehe Anhang - liegt dem Sachver-

Vorlaufiges Nutzwertgutachten

standigen vor, die Grundstlcksteilung sowie die Wohnungseigentumsbegrindung sind

grundbticherlich noch nicht erfolgt.

2.7 Ertragslage
Zum Bewertungsstichtag sind beide bewertungsgegenstandlichen Doppelhduser mit ins-

gesamt vier nicht fertiggestellten Wohneinheiten ertraglos.
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2.8 Vergleichspreise
2.8.1 Grundstticksmarkt
Die Grundstiickspreisliste der TU Wien fiir das Jahr 2024 (Stichtag 31.12.2023) weist fir

unbebaute unaufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in der Gemeinde Preise

in der HOhe von rd. € 210,--/ m2 bis € 350,--/ m2 mit steigender Tendenz aus.

Die Gemeinde selbst besitzt angabengemaR derzeit keine Grundstlicke zum Verkauf.

Aktuell werden per Abfrage am 25.05.2025 am Immobilienmarkt von Kittsee folgende
Baugrundstiicke geeignet zur Ein- oder Zweifamilienhausbebauung in entsprechender

GroRe angeboten:

- 1) Zwei hintereinander liegende, annéhernd gleichgrofRe und rechteckige Mittelparzel-
len(673 m? +663 m?) mit einer Gesamtflache von 1.336 m? It. Makleranbot und der
verordneten Widmung BW mit zweiseitiger Anbindung an das 6ffentliche Gut im
Ortsteil Chikago, zwischen 5. und 6. Gasse, N&he Blaues Kreuzgasse, werden gemein-

sam um € 507.680,- sowie getrennt angeboten.

2421 Kiltsee = Grundsiick zu kaufen Kaufpreis
w Chikago, Chikago! € 507.680,-
- Garten Finanzierung
O berechnen
Im wunderschdnen Ortsteil Chikagoin Kittsee stehen 2 herrliche
Grundstiicke zum Verkaufl Ein ca. 663m? groftes Sid-0Ost und ein
Grundflache

ca. 673m* groltes Mord-West gelegenes Grundstiick! Wer es
gerne grof hat, dem wiirde sich ein gemeinsamer Kauf sehr —_
anbieten, da die Grundstiicke zusammen liegen! Die

bebauungsweise der noch unaufgeschlossenen Grundsticke

@ auf findheim.al vor & Tagen & sind offen und halboffen wahlweise feslgelegt, mit einer

baulichen Ausnutzung van 35% und einer Gebaudehohe won max

Tm (BKIHI). Kittsee ist beeindruckend! Abgesehen davon, dass

&5 in Kitts ee an nichts fehlt, ist auch grundsatzlich alles in 20

Gehminuten zu erreichen —wom Shoppingcenter bis Bahnhof, van

Kindergarten, Valksschule bis Sportplatz, einfach alles! Kaufpreis:

251.940,00 EUR = 255.740,00 EUR Provigion: 2% zzgl. 20% USt.

Grunderwerbsstauer. ..

Das entspricht einem Anbotspreis von rd. €
380.-/ m? beim Kauf der GroR3parzelle und fiir
die Einzelparzellen, ohne Bericksichtigung
etwaiger Verhandlungsabschlage.

Die Bebauungsweise der noch unaufgeschlos-

senen Grundstlcke ist wahlweise festgelegt

*4

offen oder halboffen, mit einer baulichen Ausnutzung von 35% und einer Gebdude-
hohe von max. 7m (BKI+II).

Das Anbot ist zumindest seit 26.07.2023 mit unverandertem Preis am Markt.
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- 2) Eine Baulandparzelle im Ortsrandgebiet von
Kittsee (ohne Adressangabe) mit 1.136 m?, It. Mak-
leranbot mit einer mdoglichen Bebauungsdichte bis
35 % (Gebdaudegrundflache 350 m2) Bauweise offen
und halb-offen, Bauklassen I, 1l (Erdgeschol3; Erd- e
gescholl mit ObergescholR mdglich), Anschlisse befinden sich angabengemall unmit-
telbar vor dem Grundstuck, wird um € 318.000,- angeboten, das sind rd. € 280,-/ m?

S

ohne Berticksichtigung etwaiger Verhandlungsabschlége.

- 3) Eine Baulandparzelle im Ortsrandgebiet von [

Kittsee (ohne Adressangabe) mit 541 m2 It. Makler-
anbot, alle Anschliisse (auBer Gas) befinden sich
angabengemal’ an der Grundstiicksgrenze, wird um
€ 162.300,- angeboten, das sind rd. € 300,-/ m2 ohne
Berticksichtigung etwaiger Verhandlungsabschlage.

- 4) Eine Baulandparzelle im Ortsgebiet von Kittsee
(ruhige Wohngegend ohne genaue Adressangabe)
mit 1.195 m?2 (Breite rd. 18 m, Tiefe rd. 64,5 m) und
der Widmung Bauland Dorfgebiet (BD), in etwa
600 m fullaufiger Entfernung zum Bahnhof It.
Makleranbot, wird um € 360.000,- angeboten, das eSS

sind rd. € 301,-/ m? ohne Berticksichtigung etwaiger Verhandlungsabschlage Anga-

bengemal ist es moglich, nur die Halfte der Parzelle zu erwerben.

- 5) Eine eingefriedete, begriinte und bestockte Bau-
landparzelle mit gepflasterter Einfahrt und elektri-
schem Einfahrtstor im Ortsgebiet von Kittsee mit

937 m2, einer moglichen Bebauungsdichte von

40%, Bauklasse 1,1l und in offener Bauweise be- g
baubar 1t. Makleranbot, wird um € 285.000.- angeboten, das sind rd. € 304.-/ m? ohne

Bericksichtigung etwaiger Verhandlungsabschlége.

Weitere Anbote auf digitalen Immobilienplattformen waren zum Stichtag nicht verfug-

bar.
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2.8.2 Vergleichspreise Bauland

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am Grundbuch der Gemeinde Kittsee
Grundstlickstransaktionen im Ortsgebiet mit Baulandwidmung fir den Zeitraum
zwischen 12.02.2021 und 25.02.2025 (Bewertungsstichtag) erhoben.

Sémtliche Vergleichsgrundstiicke befinden sich im Ortsverband der Gemeinde.
Folgende Verkaufstransaktionen von unbebauten Grundstiicken in zeitlicher Néhe zum

Bewertungsstichtag, geeignet zur Einfamilienhausbebauung, konnten erhoben werden:

Vergleichspreis Nummer 1 mit einer Grundsticksflache von 539 m2 wurde am

10.12.2024 um € 145.000,-- verduBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 269,02. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Dr.-Kugler-Gasse 3 in der Riede
Haszwadifeld stidwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der verord-
neten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit ann&hernd rechteckiger
Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungs-
abgaben von der Kéuferseite zu bezahlen ist. Die Transaktion fand zwischen Privaten

statt, der K&ufer ist slowakischer Staatsbuirger.

Vergleichspreis Nummer 2 mit einer Grundstiicksfliche von 772 m2 wurde am

21.06.2024 um € 115.800,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 150,00. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Lage Am Schanzl 9 im Ortsried
sudostlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der verordneten Flachen-
widmung  Bauland-Dorfgebiet (BD) und mit  anndhernd  rechteckiger
Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die Aufschliefungs-
abgaben von der Ké&uferseite zu bezahlen ist. Die Transaktion fand zwischen privaten

Einheimischen statt.

Vergleichspreis Nummer 3 mit einer Grundstlicksflaiche von 505 m2 wurde am

08.05.2024 um € 126.000,-- verdufllert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 249,50. Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Ortsteil Chikago, 1.Gasse 8 in der
Riede Obere Bauern Neuriss 6stlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit
der verordneten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit annahernd recht-

eckiger Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte keine Information zu bereits geleisteten
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AufschlieBungsabgaben oder Anliegerleistungen entnommen werden. Die Transaktion
fand zwischen einer Immobiliengesellschaft und slowakischen Staatshirgern als Kaufer
statt.

Vergleichspreis Nummer 4 mit einer Grundsticksflache von 485 m2 wurde am

19.04.2024 um € 120.000,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 247,42. Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Ortsteil Chikago an der Ortsdurch-
fahrt Pressburgerstrafle 13a, in der Riede Obere Bauern Neuriss 0stlich der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung Bauland-
Wohngebiet (BW) und mit ann&hernd rechteckiger Konfiguration. Dem Kaufvertrag
konnte keine Information zu bereits geleisteten AufschlieBungsabgaben oder Anlieger-
leistungen entnommen werden. Die Transaktion fand zwischen einer Immobiliengesell-

schaft und slowakischen Staatsbiirgern als Kéaufer statt.

Vergleichspreis Nummer 5 mit einer Grundstlicksflaiche von 825 m2 wurde am

12.03.2024 um € 200.000,-- verduBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 242,42. Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Ortsteil Chikago, 1.Gasse 6 in der
Riede Obere Bauern Neuriss 6stlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit
der verordneten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit ann&hernd recht-
eckiger Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte keine Information zu bereits geleisteten
AufschlieBungsabgaben oder Anliegerleistungen entnommen werden. Die Transaktion

fand zwischen einer Immobiliengesellschaft und Einheimischen als Kdufer statt.

Vergleichspreis Nummer 1 mit einer Grundstiicksfliche von 451 m2 wurde am

25.09.2023 um € 95.000,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 210,64. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Lage Schattenddrfl 28 im
Ortsried sudlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der verordneten
Flachenwidmung Bauland-Dorfgebiet (BD) wund mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieRungs-
abgaben von der Ké&uferseite zu bezahlen ist. Die Transaktion fand zwischen Privaten
statt.
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Vergleichspreis Nummer 7 mit einer Grundsticksflache von 1.009 m2 wurde am

26.09.2022 um € 232.610,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 230,53. Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Ortsteil Chikago in der Blaue Kreuz-
gasse in der Riede Obere Bauern Neuriss, ostlich der bewertungsgegenstéandlichen
Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit
annahernd rechteckiger Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte enthommen werden,
dass die AufschlieBungsabgaben nach Baufuihrung vorgeschrieben werden und von der
Kéuferin zu bezahlen sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt, die K&ufer sind

slowakische Staatsbirger.

Vergleichspreis Nummer 8 mit einer Grundsticksflache von 1.115 m? wurde am

23.06.2022 um € 255.000,-- veraulert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von
€ 228,70. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Haydngasse in der Riede
Schattenddrfler Neuriss, sudlich der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft mit der
verordneten Flachenwidmung AufschlieBungsgebiet-Wohngebiet (AW) und mit anna-
hernd rechteckiger Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die
Aufschliefungsabgaben noch nicht vorgeschrieben wurden. Die Transaktion fand

zwischen Privaten statt, die K&ufer sind slowakische Staatsbiirger.

Vergleichspreis Nummer 9 mit einer Grundstlicksflaiche von 755 m2 wurde am

04.02.2022 um € 215.000,-- verdufllert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 284,77. Es handelt sich um eine Mittelparzelle in der Rosengasse in der Riede Schat-
tendorfler Neuriss, stdlich der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft mit der verord-
neten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die kinftigen
AufschlieBungsabgaben von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand

zwischen Privaten statt, die K&ufer sind slowakische Staatsbiirger.

Vergleichspreis Nummer 10 mit einer Grundstiicksflaiche von 738 m2 wurde am

04.02.2022 um € 210.000,-- verdufllert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 284,55. Es handelt sich um ein Trennstlick einer Eckparzelle im Kreuzungsbereich der
Rosengasse und der Ziegelofengasse in der Riede Schattenddrfler Neuriss, stdlich der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der verordneten Flachenwidmung
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Bauland-Wohngebiet (BW) und mit annéhernd rechteckiger Konfiguration. Dem Kauf-
vertrag konnte entnommen werden, dass die kinftigen AufschlieBungsabgaben von der
Kéuferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt, die Kéufer sind

slowakische Staatsburger.

Vergleichspreis Nummer 11 mit einer Grundsticksfliche von 614 m2 wurde am

16.12.2021 um € 123.000,-- verduRert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 200,33. Es handelt sich um eine Eckparzelle in der Dr.-Kugler-Gasse 5 in der Riede
Hazwadifeld, stidwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit der verord-
neten Flachenwidmung Bauland-Wohngebiet (BW) und mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungs-
abgaben noch nicht vorgeschrieben wurden. Die Transaktion fand zwischen Privaten

statt, die Kaufer sind slowakische Staatsbdirger.

Vergleichspreis Nummer 12 mit einer Grundstiicksflache von 1.000 m2 wurde am

12.02.2021 um € 200.000,-- verduBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von
€ 200,00. Die Widmung zum Transaktionszeitpunkt ist mit Bauland-AufschlieBungs-
Wohngebiet (AW) angefuhrt, fur die Umwidmung in Bauland-Wohngebiet (BW) ist eine
Nachzahlung von 18 % vereinbart, das sind € 36.000.-.

Demgemall wird von einem Kaufpreis fiir BW in der Hohe von € 236.000,00 ausgegan-
gen, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 236,00. Es handelt sich um eine Mittel-
parzelle in der Haydngasse 25 in der Riede Schattenddrfler Neuriss, stdlich der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft mit anndhernd rechteckiger Konfiguration. Dem
Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die kinftigen AufschlieRungsabgaben von

der Ké&uferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.
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LNr. TZ EZ Grst. Nr. KG Flawi Flache Kaufpreis |Kaufpreis/m?| KV-Datum (Lage/Riedname
1 | 585/2025 2509 1747/22 32012 BW 539 m? € 145.000,00 | 269,02 /m? | 10.12.2024 | Dr.-Kugler-Gasse 3
2 |3006/2024| 3078 406/2 32012 BD 772m2 | € 115.800,00 | 150,00/m2 | 21.06.2024 Am Schanzl 9
3 |3218/2024 3079 792/13 32012 BW 505 m? € 126.000,00 | 249,50 /m? | 08.05.2024 | Chikago 1.Gasse 8
4 |3457/2024 3080 792/4 32012 BW 485 m? € 120.000,00 | 247,42 /m2 | 19.04.2024 | Pressburger Str. 13a
5 |1448/2023 3072 791/49 32012 BW 825 m? € 200.000,00 | 242,42 /m2 | 12.03.2024 | Chikago 1.Gasse 6
6 |4884/2023 3067 455/5 32012 BD 451 m? € 95.000,00 210,64 /m? | 25.09.2023 Schattendorfl 28
7 | 308/2023 2563 795/43 32012 BW 1.009m2 | € 232.610,00 | 230,54 /m? | 26.09.2022 | Blaue Kreuzgasse
8 |3774/2022 2443 894/1 32012 AW 1.115m? | € 255.000,00 | 228,70 /m? | 23.06.2022 Haydngasse 27
9 |1069/2022 1614 892/49 32012 BW 755 m? € 215.000,00 | 284,77 /m? | 04.02.2022 Rosengasse 1
10 [1035/2022| 3048 | 892/16 | 32012 BW | 738m2 | € 210.000,00 | 28455/m | 04.02.2022 Z'T:;:I';ﬂzz;sls’e
11 [6563/2021 2454 1747/20 32012 BW 614 m? € 123.000,00 [ 200,33 /m? | 16.12.2021 | Dr. Kugler Gasse 5
12 | 904/2021 2717 894/2 32012 BW 1.000 m? | € 236.000,00 [ 236,00/m? | 12.02.2021 Haydngasse 25
durchschnittliche Grundstiicksgréfe (arithmetische Mittel) = | 734 m?2 747 m? | = Median |

w-[0
Schloss
Kittsee

Abbildung 31: Lage der Vergleichsparzellen in Kittsee, Kataster mit Ergdnzungen SV; Quelle: gis.bgld.gv.at

Anm.: Die im gegenstdndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3 BEWERTUNGSGUTACHTEN

Die Bewertung der Liegenschaft EZ 2941 erfolgt entsprechend den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes unter Berticksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse auf dem Realitdtenmarkt

zum Bewertungsstichtag 25.02.2025.

3.1  Wertermittlungsverfahren

Die gegenstandliche Liegenschaft im Bauland ist zum jeweiligen Bewertungsstichtag
nicht vermietet, eigengenutzt und somit ertraglos.
Als geeignetes Verfahren zur Ermittlung der Verkehrswerte wird sohin das Sachwertver-

fahren bzw. das Vergleichswertverfahren fur die Bodenwertermittlung angewendet.

3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert der
AuRenanlagen und (gegebenenfalls) des Zubehors.

Boden Gebiude Sonstige Bestandteile

und Zubehdr
(optional mit Auttenanlagen) (optionalmit AuBenaniagen)

4 . 4 h 4

Bodanwaert (2. B. nach Bnuwa_ rt des Gebdudes wm“:::gf:biﬁ;: ndteile
Vergleichswertverfahren) (optionalmit Autenaniagen) (optionalmit Aukenaniagen)

Sachwertder Liegenschaft
{bestandsfreai)

L 2

Beriicksichtigung sonstiger
werthesinflussender Umstinde
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. persdnliche Dienstbarkeiten)

A 4

Sachwertder Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 32: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1.Teil
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3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt und wird
aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke ahnlicher Lage, GroRe, Beschaf-
fenheit und Ausnutzungsmoglichkeiten abgeleitet. Abweichende Verhdltnisse finden

durch Zu- und Abschlage Beriicksichtigung.

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

§

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei ausgewahiten Vergleichsobjekten
durch Zu- oder Abschlage
Bericksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag
durch Auf- und Abwertungen

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

L

Beriuicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstédnde
Rechte und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

]

Vergleichswert

Abbildung 33: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1.Teil
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3.2.1.1  Bodenwertermittlung

Unter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Markt-
beobachtungen dem Sachverstandigen zur Verfiigung stehen und im Sinne des
Vergleichswertverfahrens (LBG 84) konnten, wie im Punkt 2.8 Vergleichspreise darge-
stellt, zeitnahe (zum Bewertungsstichtag) Grundstiickstransaktionen fir unbebaute,
unaufgeschlossene Baulandparzellen mit entsprechender Grundstiicksgrofle und
Flachenwidmung erhoben werden.

Die Grolken der Vergleichsliegenschaften im Bauland von Kittsee weisen Grundstiicks-

flachen zwischen 451 m2 und 1.115 m2 auf, im Mittel sohin rd. 783 m2.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 2941 besteht aus einer Parzelle mit
einer Gesamtgrundflache von 1.735 m?2 (It. Grundbuch), die neu zu schaffenden Trenn-
stiicke mit Flachen von 805 m2 und 862 m2 gemal? Vermessungsurkunde 2022 sind als
durchschnittlich ortsiiblich zu sehen, die Abtrennung nach Erstellung dieser Vermes-
sungsurkunde ist nicht rechtskraftig durchgefiihrt worden — die Frist zur Anzeige der
Grundstlicksteilung von bebauten Grundsticken gem. 814 Bgld BauG beim Grundbuchs-
gericht ist verfallen - siehe Punkt 2.5 Grundstiicksbeschreibung und bezughabende

Unterlagen im Anhang.

Fir unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstiicke mit Baulandwidmung in Kittsee in

durchschnittlicher Wohnlage sind gemaR der TU Wien Grundsttickspreisliste flr die letz-
ten Jahre folgende Preise in €/m? ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Bodenpreise in
Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in Abhéangigkeit von Lage,

Erschliefung und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweist:

@ Preis Wertinderung

Jahr Preis in € von bis € i €/m2 bezogen auf 2025

nicht vorliegend, fiktive Wertsteigerung
Februar 2025 + 0,00 % zu 2024

nicht vorliegend, fiktive Wertsteigerung
+2,00 % zu 2023

2023 210,00 /m? bis 350,00 /m2 | im Mittel:| 280,00 /m2 +2,00%
2022 180,00 /m? bis 240,00 /m2 | im Mittel:| 210,00 /m2 + 36,00%
2021 180,00 /m? bis 240,00 /m2 | im Mittel:| 210,00 /m2 + 36,00%
2020 120,00 /m? bis 240,00 /m2 | im Mittel:| 180,00 /m2 + 58,67%

2025 285,60 /m? 0,00%

2024 285,60 /m? + 0,00%
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Eine Veroffentlichung zur Wertentwicklung von 2024 auf 2025 liegt aufgrund der zeitli-
chen Nahe zum Jahreswechsel noch nicht vor, der Sachverstandige bericksichtigt eine
fiktive Wertentwicklung zum Februar 2025 von +0,00 %.

Eine Veroffentlichung zur Wertentwicklung von 2023 auf 2024 liegt noch nicht vor, der

Sachverstandige bertcksichtigt eine fiktive Wertentwicklung von +2,00 %.

Die ermittelte Wertentwicklung der Jahre 2022 und 2021 auf 2025 bezogen auf den
jeweiligen Mittelwert betrug +36,00 %.

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen

Transaktionen auf das Jahr 2025.

Es wird der Mittelwert aus den erhobenen, zeitlich harmonisierten Vergleichswerten

ermittelt:
LNr. |Flache Kaufpreis Kaufpreis/m?2 KV-Datum zeitliche Harmonisierung
1 539 m2 € 145.000,00 269,02 /m? 10.12.2024 +0,00% 269,02 /m?
2 772 m2 € 115.800,00 150,00 /m2 21.06.2024 +0,00% 150,00 /m?
3 505 m? € 126.000,00 249,50 /m? 08.05.2024 +0,00% 249,50 /m?
4 485 m2 € 120.000,00 247,42 Im? 19.04.2024 +0,00% 247,42 Im?
5 825 m2 € 200.000,00 242,42 Im? 12.03.2024 +0,00% 242,42 Im?
6 451 m2 € 95.000,00 210,64 /m? 25.09.2023 +2,00% 214,86 /m?
7 1.009m2 | € 232.610,00 230,54 /m2 26.09.2022 + 36,00% 313,53 /m2
8 1.115m2 | € 255.000,00 228,70 Im2 23.06.2022 + 36,00% 311,03 /m?
9 755 m? € 215.000,00 284,77 Im2 04.02.2022 + 36,00% 387,28 /Im?
10 738 m? € 210.000,00 284,55 /m? 04.02.2022 +36,00% 386,99 /m?
11 614 m2 € 123.000,00 200,33 /m? 16.12.2021 + 36,00% 272,44 |m2
12 1.000m? | € 236.000,00 236,00 /m? 12.02.2021 + 36,00% 320,96 /m?
zeitlich harmonisierter Mittelwert 280,46 /m?
zeitlich harmonisierter Mittelwert rd. 280,00 /m?

Nachfolgend werden AusreiRer bezuiglich des zeitlich harmonisierten Mittelwertes unter-

sucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

AusreilRer sind Uberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder
groler als die Ubrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw.
verfalscht sind oder moglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehdren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]
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Der AusreiRertest erfolgt durch eine Prifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung
innerhalb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heil’t, dass der Bereich, in dem

kein ausreiBerverdachtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergréRerten Wert bzw.

zwischen dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von EUR 280,46 /m?2 ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall
die untere Bereichsgrenze 0,67 %

des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 187,91 /m2  Werte darunter werden ausgeschieden
die obere Bereichsgrenze 133%

des bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 373,01 /m?2 Werte daruber werden ausgeschieden

Die Vergleichswerte LNr. 2, 9 und 10 liegen auBerhalb des ermittelten Schwankungsin-

tervalls und werden als Ausreil3er ausgeschieden.

In einem letzten Schritt werden die wertbestimmenden Merkmale der bewertungsgegen-

standlichen Liegenschaft untersucht und berucksichtigt.

Die U(berschieRende GrundstiicksgroRe der Bauparzelle wird aufgrund grundsatzlich

bestehenden der Mdglichkeit einer Grundstlicksteilung durch keine weitere Anpassung

berlcksichtigt.

LNr. [Flache Kaufpreis Kaufpreis/m? KV-Datum zeitliche Harmonisierung
1 539 m? € 145.000,00 269,02 /m? 10.12.2024 0,00%| 269,02 /m?
2 772 m? € 115.800,00 150,00 /m2 21.06.2024 Ausreiller
3 505 m?2 € 126.000,00 249,50 /m? 08.05.2024 0,00%| 249,50 /m?
4 485 m?2 € 120.000,00 247,42 Im? 19.04.2024 0,00%| 247,42 /m?
5 825 m? € 200.000,00 242,42 /m? 12.03.2024 0,00%| 242,42 Im?
6 451 m? € 95.000,00 210,64 /m? 25.09.2023 2,00%| 214,86 /m?
7 1.009m? | € 232.610,00 230,54 /m? 26.09.2022 36,00%| 313,53 /m?
8 1.115m? | € 255.000,00 228,70 /m? 23.06.2022 36,00%| 311,03 /m?
9 755 m? € 215.000,00 284,77 Im? 04.02.2022 Ausreiller
10 738 m? € 210.000,00 284,55 /m? 04.02.2022 Ausreiller
11 614 m? € 123.000,00 200,33 /m? 16.12.2021 36,00%| 272,44 Im?
12 1.000 m? | € 236.000,00 236,00 /m? 12.02.2021 36,00%| 320,96 /m?

bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert 271,24 /m2
bereinigter zeitlich harmonisierter Mittelwert rd. 271,00 /m?

Zur Ermittlung des Bodenwertes fur Bauland, AufschlieBungsgebiihren nicht geleistet,
zieht der Sachverstandige den bereinigten Mittelwert der transaktionierten, angepassten
und zeitlich harmonisierten Werte von rd. € 271.-- /m? als durchschnittliche, ortstiblich

angemessene und marktkonforme Basis zur weiteren Bodenwertermittlung heran.
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Unter Berticksichtigung der derzeitigen Flachenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
AufschlieBung sowie der GrolRe und Konfiguration des Grundstiickes wird der

Bodenwert zum Stichtag 2025 wie folgt ermittelt:

Bodenwert:

Grst.Nr Widmung Fliche It. GB

382/4 BD 1.735 m? X EUR 271,00/m?2 = EUR 470.185,00
fiktiver AufschlieRungskostenanteil pauschal noch nicht vorgeschriechen = EUR 0,00
Bodenwert zum Stichtag EUR 470.185,00

Anmerkung SV: Die Grundstlcksteilung der Trennstiicke mit den neuen Grundstiicken
Nummer 382/9, 382/4 und 535/1 — siehe dazu unter Punkt 2.5 und im Anhang - ist

grundbiicherlich nicht erfolgt, It. Bescheid muss der Anderungsantrag innerhalb von

18 Monaten, bis 01.03.2024 beim Grundbuchsgericht eingelangt gewesen sein.

Die Eingabe zur Durchfiihrung der Grundstiicksteilung ist beim Grundbuchsgericht nicht
erfolgt. Demnach ist der der Teilungsplan nicht rechtskréftig. Die Abtretung der Flache
an die Marktgemeinde Kittsee zur Einverleibung in das Offentliche Gut mit einer Flache
von 68 m2 (Trennstlick 1 gemaR Vermessungsurkunde) an der nérdlichen Grundstlicks-
seite Richtung Altes Schlol? im Zusammenhang mit der Grundstiicksteilung wird sohin in
der Wertermittlung nicht beriicksichtigt. Die Entscheidung zur Teilung der Liegenschaft

obliegt dem Eigentimer.

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist
jener fiktive Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag aufgewendet werden misste. Von diesem Herstellungswert wird die
technische und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei normal instand gehaltenen Wohnge-
b&uden ublich, entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter Berticksichti-
gung der jeweiligen Restnutzungsdauer vorgenommen.

Bei in Bau befindlichen Gebduden durfen die Herstellungskosten nur gemall dem Bau-
fortschritt angesetzt werden. Die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten werden dabei als
Prozentsatz von den Herstellungskosten abgezogen bzw. die fertiggestellten Gewerke

stellen einen prozentuellen Anteil der Herstellungskosten dar.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten
=

.“Q;:

— Wertminderung infolge Alters
=
v

_Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

=
N
\\;:',

— Bauwert des Gebaudes

Abbildung 34: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — 1. Teil

3.2.2.1  Bauwertermittlung

Zur Herstellung der bewertungsgegenstandlichen nicht unterkellerten Doppelhausanlage

mit Garagen und Freifldchen wurde gemalR Bauakt 2017 die Baubewilligung erteilt und

im Marz 2022 aufgrund der Verzogerungen durch die Pandemie 2020 - 2022 eine
Fristverlangerung der Baubewilligung bis zum 30.03.2023 erteilt und ist diese Frist
zum Bewertungsstichtag 25.05.2025 verstrichen. Informationen zu einer weiteren

Verlangerung liegen nicht vor.

Aufgrund des rickstandigen Baufortschrittes bzw. Baustillstandes ist das Bauvorhaben

nicht fertiggestellt und bestehen demnach weder Fertigstellungsanzeigen noch Benut-
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zungsbewilligungen und sind folglich abschlieBende Aussagen zur Konsensfahigkeit
nicht moglich.

Die Baubewilligungen fiir beide Doppelh&user sind zum Stichtag 25.02.2025 abgelaufen.

Zum Bewertungsstichtag 2025 befinden sich beide Doppelhéduser entsprechend den
Erlduterungen unter Punkt 2.6. in konsenslosem Zustand mit Fertigstellungs- und Repara-
turriickstau insbesondere hinsichtlich der durch Vandalismus beschadigten Fenster und
Terrassentiiren. Aufgrund des unfertigen Herstellungszustandes sind Feuchtigkeitseintrit-
te und Folgeschaden am Rohbau sowie etwaige Folgeschdden an der Bausubstanz nicht
auszuschlieRen.

Die Haustechnik ist unfertig (ohne Funktionsprifung der bestehenden Anlagenteile) und
Schaden durch Tiere an der vorbereiteten Haustechnik (Marderspuren in Innenrdumen)

nicht auszuschlieRen.

Der zeichnende Sachverstandige schatzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur die
beiden nicht unterkellerten Doppelhduser unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustan-
des auf 65 Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, wobei von einer durch-
schnittlichen blichen Gesamtnutzungsdauer von nicht unterkellerten Wohngebduden in
Massivbauweise von 70 Jahren ausgegangen wird.

Die Doppelhausanlage im Rohbauzustand weist demzufolge zum Bewertungsstichtag ein

fiktives Baualter von rd. 5 Jahren im unfertigen Zustand auf.

Die AuRenanlagen (Hauszugange, Parkflachen, Freiflachen (Gartenterrassen), Befesti-

gungen, gartnerische Ausgestaltung, Einfriedungen etc.) sind zum Bewertungsstichtag im
Wesentlichen nicht hergestellt und werden mit einem Ublichen pauschalen Wertansatz

in Ansatz gebracht.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m2? Nutzflache (NF) sind von
ortsuiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fir vergleichbare Geb&ude zum
Bewertungsstichtag inkl. USt abgeleitet.

Als Grundlage fir die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten fiir Wohngeb&dude 2024 nach Wohnnutzflache (WNFL) gemall den Empfehlungen
des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstan-
digen Osterreichs 3/2024 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitat
gewadhlt.
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Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2024 (Wertbasis 1. Quartal 2024) fiir das
Bundesland Burgenland fur Wohngebdude in durchschnittlicher Ausstattung einen Wert
von € 2.600,-- pro m> WNFL aus.

Fur die gehobene Ausstattungsqualitat flir Wohngebdude im Burgenland ist einen Wert

von € 3.200,-- pro m® WNFL ausgewiesen.

Die durchschnittliche (normale) Ausstattungsqualitat und die gehobene Ausstattungsqua-

litdt umfassen folgende Kriterien:

normal

Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine Individual-
Ausstattung, zeitgemalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Morm
(Normalverbraucher)

gehoben

Gediegene Ausfuhrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und Designerelemente,
sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf

Der Sachverstédndige erachtet einen gemittelten Herstellungskostenansatz auf Basis des
1. Quartals 2024 entsprechend der angegebenen Ausfiihrungsqualitat in der Hohe von rd.
€ 2.900,-- je m2 WNFL als Basis zur weiteren Herstellungskostenermittlung der Doppel-

h&user zum Stichtag fir angemessen. Baunebenkosten und Umsatzsteuer sind enthalten.

Die Empfehlungen fur Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache
(WNFL). Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumflache (NRF) laut ONORM
B 1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Raume innerhalb

des Wohnungsverbandes.

Balkone, (liberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kostenkennwerten enthalten und
sind diese gegebenenfalls gesondert zu berticksichtigen. Loggien sind in Anpassung an
das WEG 2002, in Abweichung zur Norm, bei der WNFL miteinbezogen.

Auf Basis der Wohnnutzflache und der empfohlenen Kostenkennzahlen kdnnen die

Herstellungskosten flr HauptgeschoRe von Wohngeb&uden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemaR der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM

B 1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Neben-

kosten (Planungs- und Projektnebenleistungen) sowie der Umsatzsteuer.
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Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefliges in den Bundesldndern wird flr
das Burgenland in der gegenstandlichen grenznahen Lage in Kittsee ein Gebietsfaktor
von 80 % bertcksichtigt.

GemaR der aktuell verfligbaren Publikation des Baupreisindex fiir Wohnhaus- und Sied-
lungsbau der Statistik Austria wurde fiir das 1. Quartal im Jahr 2024 (1. Q. 2024 = 135,6)
als Wertbasis eine Veranderung zum 4. Quartal im Jahr 2024 (1. Q. 2024 = 135,1) zur
Basis von -0,4 %-punkten ermittelt und wird diese Veranderung von rd. 0,00 % zur
Berticksichtigung der Herstellkostenanpassung Stichtag im 1. Quartal 2025 in Ansatz
gebracht. Werte fur das 1. Quartal des laufenden Jahres 2025 sind noch nicht verdffent-
licht.

Weitere Anpassungen der Herstellkosten aufgrund von Raumtyp, GeschoR3lage und Aus-

stattung bezogen auf sie Kostenbasis WNFL wie folgt:

Basis BGLD 1.Q.2024 € 2.900,00 @ Kostenkennwert WNFL 1. Q. 2024
15,00% € 435,00 Kleinbauwerke
€ 3.335,00 DH angepasst 1. Q. 2024
€ 3.335,00 Zwischensumme
80% € 2.668,00 WH Stadt/Land Gefélle
100,0% € 2.668,00 BPI Anpassung 1. Q.2024 > 1.Q. 2024
Kostenkennwertrd. € 2.670,00 WNFL Wohngebaude zum Stichtag 2025
20% € 53360 OG Loggia
Kostenkennwertrd. € 530,00 OG Loggia
50% € 1.334,00 EG Garage

Kostenkennwertrd. € 1.330,00 EG Garage
Quelle: Empfehlung fiir Herstellkosten 3/2024, Sachverstandige (Wertbasis 1. Q.2024)

Der Bauwert ist kein blofRer Substanzwert, sondern wird auch von der wirtschaftlichen
Wertminderung infolge Grundrisslésung, Geb&udeinfrastruktur, zeitgemale Gebaudege-
staltung etc. beeinflusst. Dies ist in der Bauwertermittlung durch einen Abschlag vom

Zeitwert zu bertcksichtigen.

Die AuRenanlagen werden mit einem Ublichen pauschalen Wertansatz (fiktive Fertigstel-

lung) auf Basis der Gebaudeherstellkosten berticksichtigt.

Die im Befund dargestellten Ausbauzustande werden in weiterer Folge gemaR der

Gewerketabelle abgeleitet:
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Baukostenaufstellung der einzelnen (wichtigsten)
Gewerke in Prozent der Gesamtaufwendungen
I. ROHBAU
Erdarbeiten 2,00%
Betonarbeiten 16,50%
Maurerarbeiten 17,00%
Entwésserung 1,50%
Zimmermannsarbeiten 2,50%
Klemptnerarbeiten 1,50%
Dachdeckerei/ Spenglerei 2,00%
Kunststeinarbeiten 0,50%
SUMME ROHBAU: 43,50% |
]
II. INSTALLATIONEN
Santéranlagen 6,50%
Elektroinstallationen 3,50%
Heizung/ Luftung 7,00%
|SUMME INSTALLATIONEN: 17,00%
Edelrohbau I.+II. 60,50%
Ill: INNENAUSBAU
Verputzarbeiten 9,00%
Glaser-/ Fensterarbeiten 5,50%
Schreinerarbeiten 5,00%
Schlosserarbeiten 1,50%
Fliesen-/ Plattenlegerarbeiten 4,00%
Treppenbau/ Kunststein 1,00%
Rolladenarbeiten 1,50%
Estrich-/ Belagsarbeiten 7,00%
Malerarbeiten 5,00%
SUMME INNENAUSBAU: 39,50%
[SUMME Gesamtbhauwerkskosten | 100,00% |

Fur die Rohbauherstellung samt der baulichen AufschlieBung werden 36,75 % der

Kostenkennwerte angesetzt.

Unter Bertcksichtigung der teilweise hergestellten und vorbereiteten Installationen
(ohne Funktionstberpriifung und ohne Befunde) und teilweise hergestellten Ausbauten
(Edelrohbauqualitaten) werden Gesamtbauwerkskosten fiir das Doppelhaus 1 und 2 mit
53,82% der Kostenkennwerte bzw. fiir das Doppelhaus 3 und 4 mit 40,87% der

Kostenkennwerte in Ansatz gebracht.

Daraus ergeben sich die folgenden Bauwertermittlungen:

3.2.2.2  Bauwertermittlung Doppelhaus 1(d) + 2(c), Edelrohbau

Nachfolgend werden die im Anhang dargestellten Netto-Betrdge der Kostenschatzung fur
den Fertigstellungsgrad Rohbau entsprechend der befundeten Ausbauzustdnde der
jeweiligen Wohneinheit und den Definitionen fur Herstellungskosten angepasst und in

Ansatz gebracht.
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Bauwert Wohngebdude Haus 1(d)

Nach NF,

getrennt nach GeschoRen:

Garage 21,88m?

ErdgeschoR 79,15m?

Obergeschol3 98,05m2

Loggia 4,57m?
NF in Summe: 181,77m?

Gesamtherstellwert:
Lineare Alterswertminderung

bei 5 Jahren
und 70 Jahren
-7,14%

abzuglich wirtschaftliche Wertminderung

x EUR
X EUR
X EUR
X EUR

Basiswert

1.330,00 /m?
2.670,00 /m?
2.670,00 /m?

530,00 /m?

Herstellkostenanteil

gemal Herstellungsgrad

X

X
X
X

im Durchschnitt:

36,75%
53,82%
53,82%
36,75%

45,29%

Jahren fiktives Gebaudealter

Gesamtnutzungsdauer

(Fensterschaden, Bauméngel, baubehdrdliches

Fertigstellungsrisiko etc.)

Bauwert Wohngeb&aude Haus 1 zum Stichtag

Aussenanlagen (Befestigungen, Terrasse, gértnerische

Ausgestaltung, Einfriedungen etc.)

nicht plangemaR fertiggestellt

-10,00%

0,00%

Bauwert der nicht fertiggestellten baulichen Anlagen in Summe

Bauwert der baulichen Anlagen Haus 1(d) Rohbau

zum Stichtag rd.

Zwischensumme:

EUR 10.694,40
EUR 113.743,36
EUR 140.903,81
EUR 890,12
EUR 266.231,68
EUR -19.016,55
EUR 247.215,13
EUR -24.721,51
EUR 222.493,62
EUR 0,00
EUR 222.493,62
EUR 222.000,00
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Bauwert Wohngeb&dude Haus 2(c)

Nach NF, Basiswert Herstellkostenanteil

getrennt nach GeschoRen: gem. Herstellungsgrad

Garage 21,03m? x EUR 1.330,00/m2 x 36,75% =

Erdgeschol} 81,47Tm2 x EUR 2.670,00/m2 x 53,82% =

ObergeschoR 100,51m? x EUR 2.670,00/m2 x 53,82% =

Loggia 447m?2 x EUR  530,00/m? x 36,75% =
in Summe: 186,45m? im Durchschnitt:  45,29%

Gesamtherstellwert:
Lineare Alterswertminderung

bei 5 Jahren Jahren fiktives Geb&udealter
und 70 Jahren  Gesamtnutzungsdauer

-7,14%
Zwischensumme:
abziglich wirtschaftliche Wertminderung
(Fensterschaden, Baumangel, baubehérdliches
Fertigstellungsrisiko etc.) -10,00%

Bauwert Wohngebaude Haus 2 zum Stichtag

Aussenanlagen (Befestigungen, Terrasse, gartnerische
Ausgestaltung, Einfriedungen etc.)
nicht plangeméR fertiggestellt 0,00%

Bauwert der nicht fertiggestellten baulichen Anlagen in Summe

Bauwert der baulichen Anlagen Haus 2(c) Rohbau
zum Stichtag rd.

EUR 10.278,94
EUR 117.077,34
EUR 144.438,98
EUR 870,64
EUR 272.665,90
EUR -19.476,14
EUR 253.189,76
EUR -25.318,98
EUR 227.870,79
EUR 0,00
EUR 227.870,79
EUR 228.000,00

Ergibt fir die Wohneinheiten 1(d) + 2(c) des nicht fertiggestellten Doppelhauses einen

Bauwert (ohne Bodenwert) in Summe:

ergibt den vorlaufigen Bauwert des mit einem Doppelhaus und

Aussenanlagen bebauten Liegenschaftsanteils im Rohbau zum Stichtag EUR 450.364,41
ergibt den vorlaufigen Bauwert des mit einem Doppelhaus und

Aussenanlagen bebauten Liegenschaftsanteils im Rohbau

zum Stichtag rd. EUR 450.000,00
Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfol-

gen mit vollistdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.2.3 Bauwertermittlung Doppelhaus 3(b) + 4(a), Edelrohbau

Bauwert Wohngebaude Haus 3(b)

Nach NF, Basiswert Herstellkostenanteil

getrennt nach Gescholen: gem. Herstellungsgrad

Garage 21,88m2 x EUR 1.330,00/m2 x 36,75% = EUR  10.694,40
Erdgeschof3 79,15m2 x EUR 2.670,00/m2 x 40,87% = EUR  86.376,06
Obergeschof 98,056m?2 x EUR 2.670,00/m2 x 40,87% = EUR 107.001,55
Loggia 457m? x EUR  530,00/m? x 36,75% = EUR 890,12

in Summe:  181,77m? im Durchschnitt:  38,81%
Gesamtherstellwert: EUR 204.962,13

Lineare Alterswertminderung
bei 5 Jahren Jahren fiktives Geb&dudealter
und 70 Jahren  Gesamtnutzungsdauer

-7,14% EUR -14.640,15
Zwischensumme: EUR  190.321,97

abzlglich wirtschaftliche Wertminderung
(Fensterschaden, Bauméngel, baubehdrdliches

Fertigstellungsrisiko etc.) -10,00% EUR -19.032,20
Bauwert Wohngeb&ude Haus 3 zum Stichtag EUR 171.289,78
Aussenanlagen (Befestigungen, Terrasse, gartnerische

Ausgestaltung, Einfriedungen etc.) EUR 0,00
nicht plangeman fertiggestellt 0,00%

Bauwert der nicht fertiggestellten baulichen Anlagen in Summe EUR 171.289,78
Bauwert der baulichen Anlagen Haus 3(b) Rohbau nicht

fertiggestellt zum Stichtag rd. EUR 171.000,00
Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstitzten Berechnungen erfol-

gen mit vollistdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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Bauwert Wohngebaude Haus 4(a)

Nach NF, Basiswert Herstellkostenanteil

getrennt nach Gescholen: gem. Herstellungsgrad

Garage 21,03m?2 x EUR 1.330,00/m2 x 36,75% = EUR 10.278,94
Erdgeschof3 81,47Tm? x EUR 2.670,00/m2 x 40,87% = EUR  88.907,86
ObergeschoR 100,51m?2 x EUR 2.670,00/m2z x 40,87% = EUR 109.686,14
Loggia 4,47Tm2 x EUR 530,00/m? x 36,75% = EUR 870,64

in Summe: 186,45m? im Durchschnitt:  38,81%
Gesamtherstellwert: EUR 209.743,58

Lineare Alterswertminderung
bei 5 Jahren Jahren fiktives Geb&dudealter
und 70 Jahren  Gesamtnutzungsdauer

-7,14% EUR -14.981,68
Zwischensumme: EUR  194.761,90

abzuglich wirtschaftliche Wertminderung
(Fensterschaden, Baumangel, baubehdrdliches

Fertigstellungsrisiko etc.) -10,00% EUR -19.476,19
Bauwert Wohngebaude Haus 4 zum Stichtag EUR 175.285,71
Aussenanlagen (Befestigungen, Terrasse, gartnerische

Ausgestaltung, Einfriedungen etc.) EUR 0,00
nicht plangemaR fertiggestellt 0,00%

Bauwert der nicht fertiggestellten baulichen Anlagen in Summe EUR 175.285,71

Bauwert der baulichen Anlagen Haus 4(a) Rohbau nicht
fertiggestellt zum Stichtag rd. EUR 175.000,00

Ergibt fur die Wohneinheiten 3(b) + 4(a) des nicht fertiggestellten Doppelhauses einen

Bauwert (ohne Bodenwert) in Summe:

ergibt den vorlaufigen Bauwert des mit einem nicht fertiggestellten
Doppelhaus und Aussenanlagen bebauten Liegenschaftsanteils im Rohbau
zum Stichtag EUR  346.575,49

ergibt den vorlaufigen Bauwert des mit einem nicht fertiggestellten
Doppelhaus und Aussenanlagen bebauten Liegenschaftsanteils im
Rohbau zum Stichtag rd. EUR  347.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfol-
gen mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.3 Sachwert

Sachwert

Die Summe aus dem

Bodenwert EUR 470.185,00
Bauwert samt Aussenanlagen Wohngebaude Haus 1(d) EUR 222.493,62
Bauwert samt Aussenanlagen Wohngebaude Haus 2(c) EUR 227.870,79
Bauwert samt Aussenanlagen Wohngebdude Haus 3(b) EUR 171.289,78
Bauwert samt Aussenanlagen Wohngebdude Haus 4(a) EUR 175.285,71

ergibt den vorlaufigen Sachwert der mit 2 nicht fertiggestellten Doppelhdusern
und unfertigen Aussenanlagen bebauten Liegenschaft EUR 1.267.124,89

ergibt den vorlaufigen Sachwert der mit 2 nicht fertiggestellten
Doppelhédusern und unfertigen Aussenanlagen bebauten Liegenschaft
zum Stichtag rd. EUR 1.270.000,00

Anm.: Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch

Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3  Verkehrswert

3.3.1 Verkauflichkeit der unbelasteten Liegenschaft

Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefiihrt, stellt die gegenstandliche Liegenschaft
eine Immobilie dar, deren Verkehrswert aus dem Sachwert abzuleiten ist.

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die Anpas-
sung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschla-
ges vorgenommen.

Anm.: ,,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert iberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umsténde sowie vorhandene Rechte und Lasten zu bericksichtigen. Fir die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitatenmarkt entscheidend. Au-
Rerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GroRe sowie der Marktgangigkeit der
Liegenschaft ab.“ [Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung 2010, 6.Auflage, S. 81 ff]

Zum Bewertungsstichtag liegt kein Gutachten eines Bausachverstandigen zum Fertigstel-
lungsumfang oder einem etwaigen Schadensumfang mit méglichen Folgeschéden an der
Bausubstanz und kein Kostenvoranschlag fur die Mangelbehebung bezliglich der augen-
scheinlichen Bauschéden samt etwaiger Folgeschaden an der bestehenden Bausubstanz
vor. Weiters kénnen aufgrund des noch nicht fertiggestellten Bauvorhabens keine Aussa-
gen Uber noch eintretende Schaden oder Mangel sowie mogliche verstecke Méngel samt

Folgesch&den gemacht werden.

DemgemaR erfolgt die Einpreisung des Risikos von Schaden und Mangel zum Stichtag
durch einen Abschlag vom vorlaufigen Verkehrswert.

Dies wird in der Marktanpassung als zusétzliche Erschwernis der Verk&uflichkeit der
Liegenschaft aufgrund des Fertigstellungsrisikos, Fertigstellungsverzogerungen und

weiterer eventueller versteckter Schaden und Méngel eingepreist.

Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (Marktgén-
gigkeit bzw. VeraulRerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz:

,,Der Wert der Immobilie; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung Verkauflichkeit
it A R s befriedigend schwierig schlecht
sehr gut . . . : .
Verkehrswertes aus bis qut bis eingeschrénkt bis bis
dem Sachwert g durchschnittlich schlecht keine
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%
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3.3.2 Verkehrswertermittlung der unbelasteten Liegenschaft
Die Verkéauflichkeit der im Bauland-Dorfgebiet situierten bebauten Liegenschaft wird
aufgrund der Lage als sehr gut beurteilt.

Diese Lagequalitat ist im Bodenwert beriicksichtigt.

Die Verkdauflichkeit der bebauten Liegenschaft wird aufgrund der unfertigen Geb&dude
bzw. Wohneinheiten mit langer andauerndem Baustillstand als eingeschrankt bis
schwierig beurteilt, da ein unfertiger Zustand eine Einschrankung der Interessenten dar-
stellt.

Die gegenstandlichen Doppelhausanlage mit vier Wohneinheiten und einer Nutzflache
von rd. 720 m2 im unfertigen Bauzustand wird aufgrund des Risikos von Baumangeln
ohne Gewahrleistungsanspriiche und der aktuellen erschwerten Finanzierungsmaoglich-
keiten, hohen Material- und Finanzierungskosten fiir das relativ groRe Bauvolumen mit
erforderlicher baulicher und baubehdérdlicher Fertigstellung und Fertigstellungsrisiko und
dadurch deutlich begrenztem Interessentenkreis als eingeschrankt bis schwierig

gesehen.

Daher wird eine Marktanpassung fur diese Risiken und Einschrénkungen in Hohe von

-25 % fur die Ermittlung des unbelasteten VVerkehrswertes angesetzt.

Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft mit zwei

Doppelhdausern unter Beriicksichtigung eines unfertigen Zustandes

(Rohbau) zum Stichtag EUR 1.267.124,89
Marktanpassung -25% EUR -316.781,22

Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft mit zwei Doppelhdusern
unter Bertcksichtigung eines unfertigen Zustandes (Rohbau) zum

Stichtag EUR 950.343,67
Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft mit zwei
Doppelhdusern unter Berlcksichtigung eines unfertigen EUR 950.000,00

Zustandes (Rohbau) zum Stichtag rd.

(in Worten: Euro neunhundertfinfzigtausend)

Anm.: Die im gegenstdndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.3.3 Verkehrswertermittlung unter Berlcksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des 8143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die
auf den Ersteher von Rechtswegen uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den die Liegen-
schaft bei Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelas-

teten Verkehrswert in Abzug zu bringen, da sie den Wert der Liegenschaft mindern.

Wie unter Punkt 2.1.4. ausgefiihrt, sind per 15.04.2025 Riickstande bei der Gemeinde in
der Hohe von € 93,75 offen.

Der Burgenléndische Millverband weist per 15.04.2025 keinen Rickstand aus, auf der

Anlage befinden keine Mullsammelgefaie.

Der Wasserleitungsverband Noérdliches Burgenland weist per 17.04.2025 ein geschatzter

Wassergebiihrenriickstand in der Héhe von € 101,00 aus. Der 4. Teilbetrag in der Hohe
von Euro 49,00 wird am 28. April 2025 féllig. Eine genaue Endabrechnung kann nur

nach der abschlieenden Wasserzéhlerablesung erfolgen.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Baurecht, Kanalgesetze, Wasser-
leitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentiimer von Liegenschaf-
ten oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle spateren
Eigentiimer.

Falls die Gemeinde bzw. der Mull- und der Wasserleitungsverband ihre offenen Riick-
stdnde als dingliche Last einfordern, wiirde auf die gegenstandliche unbelastet bewertete
Liegenschaft mit der eventuellen dinglichen Forderung der Gemeinde bzw. Mill- und
Wasserleitungsverbandes ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen

Anteile ausgewiesen.

Der Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Gblicher-
weise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht un-
wesentlich spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere) dingliche offene
Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und daher eine zusétzli-
che Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der eventuell

bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.
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Verkehrswert aus dem Sachwert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

zum Stichtag EUR 950.343,67
abziglich dinglicher Last Gemeinderiickstand Grundsteuer

(per Auskunft vom 15.04.2025) EUR -93,75
abzuglich dinglicher Last Abgabenrtickstand Burgenléndischer

Millverband (per Auskunft vom 15.04.2025) EUR 0,00
abzuglich dinglicher Last Wasserleitungsverband Nordliches

Burgenland (per Auskunft vom 17.04.2025) EUR -101,00
Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 950.148,92

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EZ 2941 zum Stichtag rd. EUR 950.000,00

(in Worten: Euro neunhundertfinfzigtausend)
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3.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermafen definiert:
82. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache tblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Per-
sonen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

83. (3) Rechteund Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und de-
ren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichti-
gen.

a) Der gerundete Verkehrswert der nachfolgend dargestellten Liegenschaft wird vom

gefertigten Sachverstandigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlasslich der Befundauf-
nahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstéandigen von Seiten des Auftraggebers
und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und den zur
Verfligung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten
selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstdndigen und der Lage am Realitdtenmarkt

zum Bewertungsstichtag 25.02.2025 bewertet wie folgt:

Plz./Ort: 2421 Kittsee
Adresse: Spitalgasse 2
EZ: 2941

GST-NR.: 382/4

GB.: 32012 Kittsee
BG: Neusiedl am See

Verkehrswert der unbelasteten Liegenschaft mit zwei
Doppelhdusern unter Beriicksichtigung eines unfertigen EUR 950.000,00
Zustandes (Rohbau) zum Stichtag rd.

(in Worten: Euro neunhundertfunfzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EZ 2941 zum Stichtag rd. EUR 950.000,00

(in Worten: Euro neunhundertfiinfzigtausend)

Interessenten wird empfohlen, die Liegenschaft vor dem Erwerb zu besichtigen.

Anm.: Die im gegenstdndlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen
mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch
Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung von Befund und Gutachten von den
ihm zur Verfligung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausge-
gangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend heraus-
stellen, oder weitere Umsténde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und
Grundlagen auftreten, die fir Befund und Gutachten relevant sind, so behalt sich der
gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung bzw. -&nderung und Anpassung
seiner Meinung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und
Besichtigung wurde in jenem Ausmald durchgefuhrt, in dem die Objekte zugéanglich
waren.

Bodenuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht
beauftragt und nicht durchgefiihrt. Fur die Bewertung wird keine Bodenkontaminierung
und Altlastenfreiheit unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise
festgestellt, die auf eine Bodenkontaminierung und Altlasten schlief3en lassen.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassen-
deponie geméall Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. 11 Nr. 39/2008 ge&ndert mit
BGBI. Il Nr. 185/2009 in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung tberschreitet.

Vom Sachverstandigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebdude durchge-
fahrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt, die tberdeckt sind, sich
nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon
ausgegangen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand
befinden.

Darliber hinaus liegen dem Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Wé&rmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschédlichen Materialien,
Baumangel und Bauschaden zugrunde.

Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Gebdudeteilen abgegeben werde, die nicht
untersucht wurden. Die Feststellungen des Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungs-
zustand des Gebadudes basieren auf bloflem Augenschein, daher diirfen diese nicht so in-
terpretiert werden, als wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflige des
Gebaudes in seiner Gesamtheit beurteilen.

Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberpruft.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den die
Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgemé&l mit Inrechnungstellung
von 20 % USt. versteigert werden, sind die Vorgaben des Gerichtes im Edikt
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hinsichtlich der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation des Erstehers von
diesem zu beachten und es wird empfohlen ber die steuerlichen Auswirkungen des
Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.

Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten,
dass ein entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden &uReren Bedingungen, im Ein-
zelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Befund und Gutachten durfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw.
deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit der
gegenstandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhéngen stehen (aber nicht fir
steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Der Sachverstandige haftet nicht gegendber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund
und Gutachten fir einen anderen als den angegebenen Zweck.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag in einer Phase mit erheblich
eingeschrankter Marktaktivitat, welche insbesondere durch eine gednderte gesamtwirt-
schaftliche Lage (geldpolitische MalRnahmen der EZB, Inflationsentwicklung, Baupreis-
entwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturriickgang, etc.) ausgel6st wurde. Daher
ist mit l&ngeren Verwertungsdauern zu rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit
nochmals hingewiesen.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-
Ausfertigung erhalt der Auftraggeber tber die Edikteingabe samt einer tUber das DES der
Justiz zugestellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform Ubermittelte bzw. veroffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Mdéglichkeit der Fremdmanipulation grundsatzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und
gebundenen ausgedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen
Anzahl,

Dieses Gutachten besteht aus 77 Blatt Text, 21 Blatt Anhang und 32 Blatt Foto-
dokumentation mit 190 Fotos.

Unterzeichner | Martin Roth

?‘ Datum/Zeit-UTC | 2025-05-08T10:45:03+02:00
(S

o, Prifinformation Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehene Dokument hat gemdB Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 910/2014 vom 23. Juli 2014 (" eIDAS Vo") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.

Wien, am 05.05.2025 SV DIPL.- ING. MARTIN M. ROTH
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
5.1 Grundbuchauszug EZ 2941

JUSTIZ  REPUBLIK BSTERREIGH GB

GRAUNDEUCH

Ruszug aus dem Haupthuch

KATASTRALGEMEINDE 32012 Kittsee EINLAGEZAHL 2941
BEZIRKSGERICHT Heusiedl am 3See

whhddhshbkddsh bbb sd bbb s b bbb sh bbb bbb bbb b s b bbb esd bbb bbb e b bbb e bbb e dd bk

Letzte TZ T0/202%5

B al hhd ke dh bbb sd bbb s b bhddmd bbb e d b dd ok bk kb

GET=MR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST=-ADRESSE
38254 GST-Fliche 1735
Bauf. (10} E1%
GArten{ll) 1215 Spitalgasse 2
Legende :

Bauf. (10} : Bauflichen {Gebiude)
Garten (10) ¢ GArten (GArten)

B az hhd ke dh bbb sd bbb s b bhddmd bbb e d b dd ok bk kb

1 a gelbacht
B E R
1 AMTEIL: 1/1
Blue Danube Immobilien GmbH (FH 4197531)
ADE: Klosterplatz 7/3, Hainburg an der Donau 2410
a 584772017 KHaufwertrag 2017=-10-13 Eigentumsrecht
B ,:‘ R
1 & 584772017 Pfandurkunde 2017-10-13
FFANDRECHT Héchathetrag EUR 1.400.000, ==
filr Raiffeisenbank Bruck = Carnuntum eGen (FN 96390a)
b 314572024 Klage EUR 280.000,-- =. A.
(LG Eorneuburg, 5 Cg 95/24d)
c TO/2025 Einleitung des Werstelgerungsverfahrens
aiehe C=LHr. %
2 & 584772017 Kaufvertrag 2017=-10-13
FFANDEECHT EURE T0.000,==
6 % VE
filr Mag. Marita Leban geb 1974-0Z-03
im Rang nach Ffandrecht C=-LME 1
b S5847/2017 vollstreckbarkeit gem § 3 Notd
& & 2358372021 zahlungsauftrag 2020-10-13
FFANDEECHT wollatr, EUR T0OH, ==
Kosten EUR 86,70, Antragskosten EUR 10%, 80 fiir
Republik {aterreich (EbSt - Str 100456/21) (3 E 1131721 =)
8 & 1307/2024 Zahlungshefehl 2023=-12-27
FFANDEECHT vollstr. EUR 7.381,80
4% Z aus EUR 7.381,80 ab 05.01.2024, Kosten EUR 1.256,83,
Antragakosten EUR &58,83 fir Dr. Christian Mayer,
geb., 29.06.1973, dffentl. Hotar (3 E 1090/24z)
% a 70/202% Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung won woellatr. EUR Z80.000, 00
samt 12,625 % £ aus EUR 280.000,00 seit 2024-06-13,
Eosten EUR 10.%1%,82 zamt 4 % Z seit 2024-08-20,
antragskosten EUR 2.618,1% fiir Raiffeiszsenbank
Bruck=Carnuntum reg. Gen.m.b.H., FN 963%0a (4 E 2/25h) -
aiehe C=LHr. 1

B HINHEIS bk ke ke ek ok ke ke bk e ek ke

Eintragungen ohne Wahrungshezeichnung sind Betri&ge in ATS.

whbkd b sdh bbb s bbb s bbb s bbb s b bbb s bbb s b bbb e kb s b bbb e kd ek bR b e R kb ek ke

Grundbuch 28.01.2025 14:45'5
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5.3 Bescheid Grundsticksnummer
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5.4  Anzeige Grundsticksteilung samt Prifung der Behdrde

| r&ﬁ‘&fe&méf@éﬁrﬁe?

Eingaisrat am
' 06 Juli 202 |
JI.L £ DA }t- JI7O BiL L s
FeCsSIER T2 AT 2/ 5 Zahl: e e l|
Z% 10 HAIVBURE AW DER  Dorty Datum, - ‘

Name(n) und Anschrift{en) der(s) Bauwerber(s) T k],me(_kq@ gmeul Cour

An die Tel. Nr. 0214312203
Baubehérde I. Instanz Mail Adresse: post@kitisee bold gv at

N BanSecgatar M0 PN
mdeamt Verw. Abgate: € 20—/ JPN. S QUIZOL L

ANZEIGE

gem. § 14 Abs. 3 Bgld BauG 1997

Grundstiickteilungen von bereits bebauten Baugrundstiicken im Bauland

Ich/Wir beabsichtige/n als ¥ Grundeigentiimer, o Bauwerber die Teilung nachstehender bereits

bebauter Grundstiicke im Bauland:

Grundstiicke Nr. éJa’// /¢ 2. J34s , GB. Kittsee, Grundstiicksadresse 2421 Kittsee

» und ersuchein um die Zustimmung der

Baubehbrde zum belliegenden Teilungsplan, erstelit von [k /& Sousy 0P )7 77

vom__J9 & Lo#d Q2. Z45

Beilage; Teilungsplan eines Vermessungsbefugten (bemafte planliche Darstellung der
beabsichligten Teilungen mit Darstellung der vorhandenen Gebaude und Bauten sowie der Verbindungen der

naugeformten Grundstilcke mit einer dffentlichen Verkehrefliche).

Zustimmungen aller von der Anderung betroffenen Grundstiickseigentiimer:

Name, Adn;e ’ Betroffenes : Datum, Unterschrift
- - Grundstiick !
| LR el RS e S S
|
————— 1
I i
Hmmugrﬂhn der Anzelgenden:

P ; 7
7 D %/ ool / .

-

]
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Von der Boehérde auszufdllien:
n di be =

*} Nicht zutreffendes streichan
Waorm Bausachverstindigen wurda folgende Stellungnahme abgegeben: Projekt Blue Danube GmbH

®  Derwveriiegande Tellungsplan-"Entwur ist von einem Vermeseungsbefugten im Sinne des § 1 dos
Lisgenschafisisdungsgesalzes BGEL Nr. 31930 i.d.g F, ersigit.

m  Oie Zustimmung alier von der Andening betrolenan Grundalickseigentimar Bagen vor,

®  [Durch die geplante Grundestiicksteilng bestaht kein Widerspruch zu bawechnischen Auzflhrungsbestimmungen
dieses Gesstoes oder Verordnung (2.8, Gber die Beschaffenhait von Wanden an Grundsiicksgrenzen),

s Durch die gaplante naskiragliche Tellung der bersis bebauten Baugrungabicke bestehs kein Widerapruch

m Euf bestehenden Bebauungsweise, m zu gelsnden Babawungspilinen, O Tallbebauwmgsplinen,
O Bebauungsschiinien.

®  Die Verbindung der neugeformien Grundsticke mit elner 8fenilichen Verkehrefacha ist
m unimitielbar gewShrnistet

O durch die Maglichkeil eines Fahr- und Leitungsrechies germEnriesie

Nihere Erkldrungen/Begriindungen:
Die Objekte der batrofenen Lisgenschafien befinden slch zum Zeitpunkt der behErdlichen Uberprafung
durch den 5% im Rohbaustadium. Bei der Teilung wird van einer mit dem Bewilligungs bescheid
kongentierenden Baufilhrung ausgegangen. Die bewilligte Lage und Babauungadichte lagsen keine
Abweichungen in der tatsichlichen Baufilhrung zu. Grundlage der Oberprilfung: Bewilligungabescheide
Zahl: 131-8/022-2016 vom 8.6.2017 und Zahl: 131-8i023-2016 vom 8.5.2017

Baumslstar DApLAng. Patrick Fabeich, MEA
[hgitale Sigrasur

Die Baubehérde der Gemeinde Kittsee
hat hinsichtlich der umseitigen Anzeige folgende Entscheidung getroffen:

Bei der Prifung des vorllegenden Teilungsplan-"Eriwesies wurde fesigestelt, dass die
Varaussetzungen des § 14 Abs. 3 BauG for die beabsichtigten Grundsilgkstelilungen miskt-erfillt
sind,

Die beabsichtigte Grundstiicksteilung wird daher seitens der Baubehs
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5.5 Vermessungsurkunde
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5.7 Bescheid Vermessungsamt GZ: 776/2022/32 — qultig bis 01.03.2024

— Bundesamt bev.gv.at
fiur Eich- und
Vermessungswesen

Vermessungsami Newsled| am See

Vermassungsamt

Thomas Wodicka

Blue Danube Immobilien GmbH Sechbearteiterin

vertreten durch Vermessung Oppitz ZT
GmbH +43 2167 23 40
Ersengt Sdter Strale 1b

Glasgraben 1 7100 Meusied] am See

1140 Wien
LMD ATLF3ES 732 00
KG-Nummer: 32012
Ki-Name: Kittsee
Geschaftsfallnummer: 776/2022/32 FUASILSLL AT L7
Bescheid

Der Planvom 10. August 2022 mit der GZ 245, Planverfasserin Vermessung Oppitz 2T
GmbH, wird
bescheinigt.

Rechtsprundlage: § 39 des Vermessungsgesetzes (VermG), BGBIL. Mr. 3061968 in
geltender Fassung.

Die im Plan verwendete neue Grundsticksnummer 3829 wird gemal
§39Abs. 47 1 VermG endgiltig festgesetzt.

Begrindung

Eine Begrindung entfillt gem. & 58 Abs. 2 AVG 1991 in geltender Fassung, da dem Antrag
stattgegeben wurde.

Rechtsmittelbelehrung
Sie haben das Recht gegen diesen Bescheid Beschwerde zu erheben.

Die Beschwerde ist innerhalb van vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich oder mittels E-Mail bei dieser Behdrde einzubringen. Sie hat den Bescheid,
gegen den sie sich richtet, und die Behirde, die den Bescheid erlassen hat, zu bezeichnen.
Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit
stiitzt, das Begehren und die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die
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Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu enthalten.

Die Beschwerde ist gemal § 14 Tarifpost 6 Abs. 5 Z 1 lit b des Gebihrengesetzes 1957
BGBI| Nr. 267/1957 in der geltenden Fassung in Verbindung mit & 2 Abs. 1 der BulVwG-
Eingabengebihrverardnung BGBI Il Nr. 387,/2014 in der geltenden Fassung mit Euro 30,-
zu vergebtihren. Die Eingabengebihr ist an das

Finanzamt Osterreich, Dienststelle fir Sonderzustindigkeiten, auf die Kontonummer
IBAM: ATE3 0100 0000 05504109

BIC: BUNDATWW

zu entrichten, wobei der Name des Einzahlers und als Verwendungsrweck die
Geschiftszahl des bekd mpften Bescheides anzugeben sind.

Die Entrichtung der Gebihr ist durch ginen Zahlungsbeleg ader einen Ausdruck iiber die
erfolgte Erteilung der Zahlungsanweisung bei der Einbringung der Beschwerde
nachzuweizen.

Bitte beachten: Der Betrag von € 30.- ist nur dann zu bezahlen, wenn Sie gleichzeitig
Beschwerde erhieben!

Zur Beachtung: Mach & 39 Abs, 1 VermG muss der Antrag auf grundbicherliche
Durchfiihrung des bescheinigten Planes innerhalb 18 Monate, spitestens am 01. Marz
2024 beim Grundbuchsgericht einlangen.

Meusiedl am See, 01. September 2022

Ing. Anita Rongitsch
Fir die Leiterin des Vermessungsamtes Meusiedl am See
|elektronisch signiert]

Sicherheitscode: o109
Geschiftsfallnummer:  776/2022/32

Elektronische Amtssignatur
Official Electronic Signature

OHOpsMg 92402l kdxbeuRznlkIhMTS6 mg OKp0Qwegsh ThvzznWoRS Ay g1 Tw] TKT3wS3G9R08dXDDip +qps

3w 2uzwBVarsVM ow R4, 2WIOEdBDhOGRA 139vEak it BCA 7AsC DIty 7 Wbl 7FPw prkS kg 4 FPOMb/TxCNEVP SO
Signaturwert / Signature \ alue zk)sZ pphA3vTw RWIGI Uw 3a150 2 Bg0gaMIVsd g+ VXmyQuCs QralyY 2w 6F Cq Qby wi 7X +b0 /P Eo 5 9xMDLupVBW b b
Th2 Ty A WnWhAZMbSXONTOX 1 GinSUWZu GARGAwgoxky PuMzMPe48 1IFLNW2c| Zm ZNpTMSbEmadY kd BTHg ==

% 05T, Unterzeichner | Signatory Vermassurngsamt
\-] . ’Pap

6/ 2022.0901T08:41:59+02:00

Datum und Zeit/ Date and Time

w?

CN=a-sign-co @0 rate-light-03,0U= a-sign-corporate-light-
Zertifikat-Aussteller | Certificate lssuer 03,0=ATrust Ges. I. Sicherheltssystems im elektr.
Daterverkehr GmbH,C=AT

EMTSSIG NATUR

Serien-Nr. { Serial No. 19e6624307

Prifinformation Infarmationen zur Prifung der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden She urter: hitps:/fwww.bev.gv.atamissignatur
Ve rﬁummn_lnformam n Infermamn about the verification of the electronic signature and the printout can be found at: hitps:/www.bev.gv .at/amissignatur
Hinwats Dieses Dokument wurde amissignien.
No_te }hus document was signed with an official electronic signature.
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5.8 Bebauungsplan Verordnung 27.11.2024 (2. Anderunq)
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5.10 Rickstand Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland

Antwort: Riickstandsabfrage GZ 4E2/25h des BG Neusied|/See zu 2421 Kittsee,
Spitalgasse 2 der EZ 2491, KG 32012 Kittsee

Von  helga.schneider@wasserleitungsverband.at <helga.schneider@wasserleitungsverband.at:
Datum Do, 17.04.2025 08:15
An Office DI Roth - 5V-Immobilienbewertung <office@sv-immebilienbewertung.at>

Sehr geehrte Frau DI Gorlitzer-Tscholakow!

Yom Kunden - Kd.Nr. 535700 - AK 1070108042 - ist die Forderung inkl. 1. Teilbetrag, welcher am
28 Juli 2024 fallig war, bezahlt worden.

Der 2. Teilbetrag in der Hohe von Euro 49,00 zuzdaglich Euro 3,00 Mahnspesen, welcher am 28.
Oktober 2024 fallig war, ist noch nicht bezahlt worden.

Der 3. Teilbetrag in der Hohe von Euro 49,00, welcher am 28. Janner 2025 fallig war, ist ebenfalls
nicht bezahlt worden.

Der Gesamtriickstand mit heutigem Datum betréagt: Euro 101,00,

Der 4. Teilbetrag in der Hohe von Euro 45,00 wird am 23. April 2025 fallig.

Mit freundlichen Grifen

Helga Schneider
Kunden- und Gebihranabteiiung

Wasserleitungsverband Nordliches Burgenland

Ruster Strafte 74, 7000 Eisenstadt
Tel. +473 (0)2682 / 609 288
Fax +43 (02682 / 609 276

Diese Machricht, sowie allfallig beigefigie Dokumente sind veriraulich und nur fiir den Adressaten bestimmt Scllten Sie
nicht der beabsichtigte Empfanger sein, ist jede Offznlegung, Weitereitung oder sonstige Vermsndung diesar
Informationen nichi gestatist. Im Fall des irfiumlichen Erhalies, bitten wir den Absender zu verstandigen und dizse
Infarmation zu vernichten.

This e-mail may contain confidential and/or pivileged information. If you are not the intended recipient (or have recsived
this =-mail in ermor) please notify the sender immediaiely and destroy this e-mail. Any unauthorsed copying, disclosure or

distnbution of the material in this e-mail is strictly foribidden.
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5.11 Fotodokumentation Haus 1(d)

des Sachverstandigen; Foto 1 — 62

Haus
1(d)

Haus ' -

2(c)

Foto 1

Foto 3

Foto 5
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Foto 6

Foto 8

Foto 10

Foto 11
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Foto 12

Foto 13

Foto 14

Foto 15

Foto 16
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Foto 20

Foto 21

Foto 22

Foto 23
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Foto 24

Foto 25

Foto 26

Foto 27

Foto 28

Foto 29
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Foto 30 Foto 33

Foto 34

Foto 32 Foto 35
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Foto 36

Foto 37

Foto 38

e
Foto 40

Foto 41

Dipl.-Ing. Martin M. Roth

Seite 105 von 130

SV-G-2025-01.04



Foto 42

Foto 43

Foto 44

Foto 45

Foto 46

Foto 47
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Foto 51

Foto 48

Foto 52

Foto 49

Foto 53

Foto 50
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Foto 54

Foto 55

Foto 56

Foto 57

Foto 58

Foto 59
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5.12 Fotodokumentation Haus 2(c)
des Sachversténdigen; Foto 63 — 111

Haus

2(c)

Foto 64
Foto 61

Foto 65

Foto 62
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Foto 66

Foto 69

Foto 71
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Foto 72

Foto 73

Foto 74

Foto 76

Foto 77
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Foto 78

Foto 79

Foto 82

Foto 80

Foto 83
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Foto 84

Foto 85

Foto 86

Foto 87

Foto 89
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Foto 91

Foto 92

Foto 93

Foto 94

Foto 95
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Foto 96 Foto 99

Foto 100

Foto 97

Foto 101

Foto 98
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Foto 102

Foto 103

Foto 106

Foto 104

Foto 107
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Foto 108 Foto 111
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' @ 5.13 Fotodokumentation Haus 3(b)
_ ° des Sachverstandigen; Foto 112 — 175
e. 0
® ¢
é o
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e &
Foto 109

Foto 113

Foto 110
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Foto 114

Foto 115

Foto 116

Foto 117

Foto 118

Foto 119

Dipl.-Ing. Martin M. Roth

Seite 118 von 130

SV-G-2025-01.04



Foto 120 Foto 123

Foto 121

Foto 124

Foto 122

Foto 125
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Foto 129

Foto 127 Foto 130

Foto 128 Foto 131
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Foto 132

SR T

Foto 134 Foto 137

Dipl.-Ing. Martin M. Roth Seite 121 von 130 SV-G-2025-01.04



Foto 139

Foto 142

Foto 140

Foto 143
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Foto 144 Foto 147

Foto 145 Foto 148

Foto 146 Foto 149
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Foto 150

Foto 151

Foto 152

Foto 155
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Foto 156 Foto 159

I

Foto 157 Foto 160

Foto 161

Foto 158
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Foto 162

g M

Foto 165

Foto 166

Foto 164

Foto 167
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Foto 171
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Foto 168

Foto 169

Foto 173

Foto 170
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Foto 177

Foto 174

Foto 175

Foto 178

5.14 Fotodokumentation Haus 4(a)
des Sachverstandigen; Foto 176 — 190

(Innen nicht zuganglich)

Foto 179

Foto 176
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Foto 180

Foto 184

Foto 182

Foto 185
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Foto 186 Foto 189

Foto 187

Foto 190

Foto 188
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