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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
GB 05003 Bruck an der Leitha, EZ 4326, Gst.Nr. 382, in 2460 Bruck an der Leitha, Haydngasse 3.

Auszug aus dem Hauptbuch

FEATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZRHL 4326

BEZIRESGERICHT Bruck an der Leitha

iy el el ol e o el ol o e el e e ol e e e ol e ol i ol e o el ol el e ol ol o
Letzte TE 172752025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

e e e ke e ke ke e e ke e e e e e e e e R W R ke e o e e e e o e e e e kb R

Al

GET-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE @GST-ADRESSE
382 G EET-Fliche W 1058
Bauf. (10) 654
Garten (10} 404 Haydngasse 3
Legende:

undstiick im Grenzkataster

*: Fl3che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(l0) : G3rten (GArten)

th.iith.llith.J.ilhth.iith.llith.J.ilth.iilh.l.J.ith.J.jJ.iilh.l.J.ilhth.ilhth.iith.J.ilhth.llith.iith.J.ilth.llih

2 BMTEIL: 1/1
TET GmbH (FH 580265g)
ADR: Porzellangasse 39, Wien 1090
a 2838/2022 Kaufwvertrag 2022-07-15 Eigentumsrecht

Auftraggeber:in: Bezirksgericht Bruck a.d. Leitha, Mag. Birgit Niedermaier, Wiener Gasse 3,
2460 Bruck a.d. Leitha

Bewertungsstichtag ist der 01.06.2026 (auftragsgemiB)!

1.2. Priamissen der Bewertung
1.2.1. Konkrete Primissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/Befundaufnahme am 09.09.2025 und am 03.10.2025 erkennbar oder sonst bekannt gewor-
den sind. Im Rahmen der 2. Befundaufnahme konnte die gesamte Liegenschaft besichtigt werden.

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlieBlich durch duleren Augen-
schein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb etwaige

! An diesem Tag wurden die letzten, aktuellen Unterlagen/Informationen seitens der Verpflichteten Partei {ibermittelt. Nach Riick-
sprache mit dem Gericht wird im ggst. Fall daher abweichend vom Datum der 2. Befundaufnahme, dieses Datum als Stichtag
gewdhlt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 4 von 142

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen. Ergénzend wird seitens des gef. SV die An-
nahme unterstellt, dass es hinsichtlich der Ausstattung und des Zustandes der Liegenschaft/der
Einheiten seit der 2. Befundaufnahme im Oktober 2025, abgesehen von einer liblichen Abnutzung,
keine Verdnderungen gegeben hat, soweit nicht nachfolgend abweichende Informationen ange-
fiihrt werden.

Dies wurde auch gem. E-Mail der Verpflichteten Partei vom 17.06.2026 bestatigt: ,, Seit dem Be-
sichtigungszeitpunkt im Oktober 2025 wurden am Gebdude, in den Wohnungen sowie auf der Lie-
genschaft keine baulichen Verdnderungen, Umbauten, Zubauten, Sanierungen, Modernisierungen
oder vergleichbare Arbeiten vorgenommen. Der aktuelle Zustand des Gebdudes, der Wohnungen,
der Liegenschaft sowie der Ausstattung entspricht daher im Wesentlichen dem bei der Besichti-
gung vorgefundenen Stand. Nach der Besichtigung wurden lediglich einzelne laufende Mafinah-
men zur Aufrechterhaltung des Betriebs bestehender technischer Einrichtungen durchgefiihrt, ins-
besondere eine Wartung bzw. Reparatur einer bereits bestehenden Gastherme. Diese Mafsnahmen
stellen aus unserer Sicht keine bauliche Verdnderung, Modernisierung oder Verbesserung der
Liegenschaft dar und haben den baulichen Zustand, die Nutzung oder den Ausstattungsstandard
der Liegenschaft nicht verdndert. *

Titulierungen/Bezeichnungen
In Folge werden ,,Wohnungen* und ,,Apartments‘ gleichbedeutend verwendet

Bauakteinsicht

Eine Bauakteinsicht wurde vorgenommen. Im Bauakt liegt eine Baubewilligung vom 20.04.2023
fiir einen Zu- und Umbau auf. Der Baubeginn wurde am 22.05.2023 bei der Baubehdrde angezeigt.
(Anmerkung: bis zum Zeitpunkt der 2. Befundaufnahme wurden jedoch lediglich eine Fundament-
platte und div. Anschliisse hergestellt).

(Nutz)flachenangaben
Die Grundstiicksflache wurde dem Grundbuch entnommen.

Da die baubehordlichen Konsenspline hinsichtlich der Nutzfldchen tlw. nicht vollstdndig/aussa-
gekriftig waren/sind bzw. auch die vorhandenen Raumwidmungen nicht mit dem baubehdrdlichen
Konsens libereinstimmen, wurden ergdnzend vom gef. SV im Rahmen der Befundaufnahme Teil-
bereiche der Einheiten grob vermessen.

Per 04.05.2026 wurde dem gef. SV seitens der Verpflichteten Partei nun eine geoditische Vermes-

sung bzw. Flachenerhebung iibermittelt = auf Basis der neuen Vermessung ergeben sich folgende
Flachenunterschiede:

Mag. Georg Strafella
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Top Flaeche laut bishezriger Flaeche laut Vermezssung Differenz (m?) Differenz (%)
Unterlagen (m?) 31.03.2026 (m?)

1 |Top1l 52,83 51,09 -1,74 -3,29%
2 Top2 63,65 57,61 -6,04 -9,49%
3 Top3 76,01 73,43 -2,58 -3,39%
4 |Top4a 47,40 44,84 -2,56 -5,40%
5 Top5s 66,30 60,56 -5,74 -8,66%
6 Top6 64,25 60,21 -4,04 -6,29%
7 Top7 65,78 62,10 -3,68 -5,59%
8 Top8 59,79 54,36 5,43 -9,08%
9 Top9 40,36 33,56 -6,80 -16,85%
Summe 536,37 497,76 -38,61 -7,20%

Flachenaufstellung am 04.05.2026 von der Verpflichteten iibermittelt

Anmerkung: Die Flachen stimmen nicht mit der Zinsliste iiberein. In den Vermessungspldnen sind
jedoch Einbauten wie u.a. Zwischenwénde, Bad, WC, etc., die in den Konsensplinen tiberwiegend
nicht vorhanden sind, beriicksichtigt. Aus Vorsichtsgriinden wird daher der Bewertung die iiber-
mittelte Flachenaufstellung gem. der geodétischen Vermessung zugrunde gelegt.

Sollten die angegebenen Mal3e nicht mit den tatsdchlichen MaBen ident sein, verdndern sich die
Werte sinngemall.

Bestandstruktur/Nutzung

Betreffend Bestandsituation wurde dem gef. SV am 04.05.2026 seitens der Verpflichteten Partei
per E-Mail folgende Information {ibermittelt:

., Zum Zeitpunkt des Erwerbs der Liegenschaft (Anmerkung gef. SV: Kaufvertrag vom 15.07.2022)
wurde uns vom Voreigentiimer bzw. iiber die damalige Hausverwaltung eine Zinsliste iibergeben.
Diese befindet sich ebenfalls im Ordner.

Danach wurden von uns im Hinblick auf die geplanten Bauarbeiten keine Mietvertrdige verldngert.
[...]

Derzeit werden drei Apartments kurzfristig tiber Plattformen wie Airbnb und Booking vermietet,
ndamlich die Apartments 9, 5 und 7.

Vier weitere Apartments sind mittelfristig an Familien aus der Ukraine vermietet, auf Basis der
Caritas-Kompensationssiditze.

Wir planen, die Mieter im Mai iiber eine Anpassung der Mietkonditionen zu informieren. In zwei
Apartments wurden die Gas- und Stromzdhler demontiert.

Wir planen, diese Apartments im Laufe dieses Sommers wieder in Betrieb zu nehmen und ebenfalls
der kurzfristigen Vermietung zuzufiihren. [...]

Am 01.06.2026 wurden dem gef. SV weitere Informationen und Zinslisten vom Zeitpunkt der 2.
Befundaufnahme und aktuell tibermittelt: ,, /...] Anbei iibermittle ich IThnen eine konsolidierte Auf-
stellung zu den Nutzungen der Einheiten, zum Mietzins bzw. zu den laufenden Zahlungen sowie zu
den Betriebskosten. Die Aufstellung soll die bisher nur teilweise und aus unterschiedlichen Unter-
lagen ersichtlichen Informationen in einer einheitlichen Form zusammenfiihren. [...]

Um Missverstdindnisse auszuschlieflen, bereiten wir die Dokumentation zu den einzelnen Nutzun-
gen derzeit in einer rechtlich eindeutigen und nachvollziehbaren Form auf. Die beiliegende Ta-
belle stellt daher zundchst den aktuellen Sachverhalt, die uns vorliegenden Betrdge und die bishe-

rige Nutzung je Top dar.

Zur Orientierung darf ich die wichtigsten Punkte kurz zusammenfassen:

Mag. Georg Strafella
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Seite 6 von 142

Zum Stichtag 03.10.2025 bestanden nach unserer derzeitigen Rekonstruktion mittel- bzw. ldnger-
fristige Nutzungen in Top 1, Top 3, Top 6, Top 7 und Top 9.
Top 7 war im Jahr 2025 an genutzt/vermietet, diese Nutzung endete im Dezember 20235.
Top 7 wird aktuell kurzfristig vermietet.

war friiher in Top 9 untergebracht und ist inzwischen in Top 8 gewechselt. Top 9 wird
aktuell kurzfristig vermietet.
Aktuell werden Top 1, Top 3, Top 6 und Top 8 mittel- bzw. ldngerfristig genutzt.
Top 5, Top 7 und Top 9 werden aktuell kurzfristig vermietet.
Top 2 und Top 4 stehen derzeit leer; dort sind aktuell auch keine Gas-/Stromzdhler aktiv [...].

Auszug aus der libermittelten, aktuellen Zinsliste:

Top Bisherige Aktuelle Nutzung Nutzer / Hinweis
Flache, m2 Mieter
1 52,83 |mittel-/langfristig genutzt _fixer Monatsmietzins / Abrechnung
2 63,65|Leerstand / ohne Gas und - rechnerische BK nach Flache; aktuell
Strom keine Vorschreibung
3 76,01 |mittel-/langfristig genutzt Wohnrechtsvereinbarung / Dokumentation
wird rechtlich vereinheitlicht
4 47.,40|Leerstand / ohne Gas und - rechnerische BK nach Flache; aktuell
Strom keine Vorschreibung
5 66,30|Kurzzeitvermietung - kein fixer langfristiger Monatsmietzins
6 64,25| mittel-/langfristig genutzt Wohnrechtsvereinbarung / Dokumentation
wird rechtlich vereinheitlicht
7 65,78|Kurzzeitvermietung XXXXX-Nutzung endete im Dezember
8 59,79|mittel-/langfristig genutzt XXXXX friher Top 9, nun Top 8
9 40,36|Kurzzeitvermietung - kein fixer langfristiger Monatsmietzins

Dem gef. SV wurden im Oktober 2025 ,,Wohnrechtsvereinbarungen® betreffend Top 1, 3, 6 und 8
tibermittelt. Demnach wurden die Wohnungen Top 1, 3, 6 und 8 jeweils auf ein Jahr befristet und
die Wohnung Top 7 auf zwei Jahre befristet vermietet.

Lt. Auskunft der Verpflichteten war die Wohnung Top 9 zum Zeitpunkt der 2. Befundaufnahme
von der aktuellen Mieterin der Wohnung Top 8 angemietet und erfolgte der Wohnungswechsel
von Top 9 in die Top 8 nach dem 03.10.2025.

Dem gef. SV wurde eine Wohnrechtsvereinbarung vom 20.06.2025 betreffend Top 8 (Anmerkung:
mit der aktuellen Mieterin, die It. Auskunft jedoch bis zumindest 10/2025 noch in der Top 9 wohn-
haft war) tibermittelt. Die Mitbenutzung der Unterkunft wurde unentgeltlich vereinbart. Die Nutz-
fliche wurde mit 40 m? angegeben, was jedoch der Wohnung Top 9 entsprechen wiirde.

Nahere/weitere Auskiinfte bzw. Unterlagen zur Bestandsituation wurden dem gef, SV nicht iiber-
mittelt bzw. liegen ihm solche nicht vor.

—> Auf Basis der vorhandenen/erteilen Auskiinfte/Unterlagen/Informationen geht der gef. SV von
der Annahme aus, dass die libermittelte Wohnrechtsvereinbarung der Wohnung Top 8 eigentlich
die Wohnung Top 9 betroffen hatte. Demnach wird vom gef. SV auf Basis des aktuellen Informa-
tionsstandes bzw. mangels weiterer Unterlagen die Annahme getroffen, dass die Wohnung
Top 8 mittels miindlicher Vereinbarung vermietet und die Wohnung Top 9 leerstehend ist.

Mag. Georg Strafella
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Im ggst. Fall handelt es sich daher zum Stichtag um ein nicht bestandfreies, denkmalgeschiitztes
ehem. Biirgerhaus (Mietwohnhaus), das iiber 9 Wohneinheiten sowie 3 Lager/Garage verfligt.

Mietzinsbildung/Anwendungsbereich MRG

Das Biirgerhaus (Wohn- und Geschéftshaus) wurde (mit einer Baubewilligung) vor dem 8.5.1945
errichtet (es besteht kein Wohnungseigentum) und fallt die Liegenschaft daher prinzipiell in den
Vollanwendungsbereich des MRG - Im Falle einer Neuvermietung ergeben sich somit prinzipiell
folgende Moglichkeiten der Mietzinsbildung: Richtwertmietzins fiir Wohnungen gem. §16 (2-4)
MRG bzw. der angemessene Hauptmietzins gem. §16 (1) Z 1, 2 und 4 MRG (u.a. Vermietung zu
Geschiéfts-/Biirozwecken, Neuschaffung des Mietgegenstandes auf Grund einer nach dem 8. Mai
1945 erteilten Baubewilligung durch Um-, Auf-, Ein- oder Zubau), oder aber ein Kat D brauch-
bar/unbrauchbar-Mietzins. Fiir nachtraglich errichtete/ausgebaute DachgeschoB3e/Aufstockungen
(ab 01.01.2002) kommt der freie Mietzins zur Anwendung (Teilanwendungsbereich).

Dariiberhinaus besteht im ggst. Fall ein 6ffentliches Interesse an der Erhaltung der Liegenschaft
aus Griinden des Denkmalschutzes.

Gem. §16 Abs. 1 Z 3 MRG wird weiter wie folgt ausgefiihrt

L F3
r

(1) Vereinbarungen zwischen dem Vermieter und dem Mieter Gber die Héhe des Hauptmietzinses fur ei-
nen in Hauptmiete gemieteten Mietgegenstand sind chne die Beschrankungen der Abs. 2 bis 5 bis zu
dem fur den Mietgegenstand im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages nach Grélie, Art, Beschaf-
fenheit, Lage, Ausstattungs- und Erhaltungszustand angemessenen Betrag zuldssig, wenn

3. der Mietgegenstand in einem Gebaude gelegen ist, an dessen Erhaltung aus Grinden des Denk-
malschutzes ffentliches Interesse besteht, sofern der Vermieter unbeschadet der Gewahrung of-
fentlicher Mittel zu dessen Erhaltung nach dem 8. Mai 1945 erhebliche Eigenmittel aufgewendet
nat;

D.h., dass prinzipiell aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes auch der angemessene Haupt-
mietzins anwendbar wire — allerdings liegen im ggst. Fall keine Informationen tiber die tatsachlich
aufgebrachten Eigenmittel zur Erhaltung des Objektes vor.

Sollte der angemessene Hauptmietzins gem. §16 Abs. 1 MRG nicht anwendbar sein, so ist der
entsprechende Richtwertmietzins §16 (2-4) MRG bzw. im Falle von Kat D Wohnungen der Kate-
goriemietzins in Ansatz zu bringen.

Anzumerken ist, dass im Vollanwendungsbereich des MRG, abweichend zur Teilanwendung und
Vollausnahme des MRG, eine behordliche Uberpriifbarkeit des Mietzinses besteht und im Falle
von Befristungen ein 25%iger Befristungsabschlag zu beriicksichtigen ist.

Im Voll- und Teilanwendungsbereich des MRG muss jede Vereinbarung iiber eine Befristung
schriftlich erfolgen. Der Endtermin muss klar bestimmt werden. Befristete Mietvertrdge iiber
Wohnungen miissen seit 01.01.2026 mindestens auf fiinf Jahre vereinbart werden. Eine Ausnahme
gilt fiir , kleine* Vermieter, die nicht als Unternehmer im Sinne des Konsumentenschutzes gelten.
Sie diirfen weiterhin auf drei Jahre befristen. Die Anderungen zur Mindestbefristung gelten ab
01.01.2026 fiir Wohnungsmietvertrage im Voll- und Teilanwendungsbereich des MRG und be-
treffen sowohl Neuvertrdge als auch die Verlingerung befristeter Vertrdge. (Quelle:
https://www.ovi.at/recht/miete/kuendigung)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger


https://www.ovi.at/recht/miete/kuendigung

Seite 8 von 142

Die vorliegenden Vertrige wurden mit einer Befristungsdauer von < 3 Jahren abgeschlossen. Die
Vermietung der ggst. Bestandeinheiten wurden jedoch unter dem Titel ,,Wohnrechtsvertrige® ab-
geschlossen. Inwiefern es im ggst. Fall daher zu einer etwaigen Ausnahme hinsichtlich der Befris-
tung kommen kann, stellt eine Rechtsfrage dar, die nicht vom gef. SV abschlielend geklart werden
kann/konnte.

Wie mit dem Gericht riickgesprochen, ist im ggst. Fall aufgrund der unklaren rechtlichen Vermie-
tungssituation von Annahmen auszugehen, die der gef. SV zu treffen hat > Aus Vorsichtsgriinden
legt der gef. SV daher der Bewertung die Annahme zugrunde, dass die Mindestbefristung gem.
MRG nicht eingehalten wurde. Nach Ansicht des gef. SV sind die Befristungen daher ungiiltig
bzw. rechtlich nicht durchsetzbar und wird daher die Annahme unterstellt, dass die Vertrige auf
unbestimmte Zeit abgeschlossen sind.

Weiters ist gem. § 16 Abs. 4 MRG ein Lagezuschlag nach Abs. 3 nur dann zulédssig, wenn die
Liegenschaft, auf der sich die Wohnung befindet, eine Lage aufweist, die besser ist als die durch-
schnittliche Lage (§ 2 Abs. 3 RichtWG), und wenn die fiir den Lagezuschlag maBgebenden Um-
stinde dem/der Mieter:in in Schriftform bis spétestens bei Zustandekommen des Mietvertrages
ausdriicklich bekanntgegeben worden sind.

Fiir eine Wertsicherungsvereinbarung (z. B. in Miet- oder Pachtvertrdgen) ist die Schriftform
zwingend erforderlich. Ohne eine eindeutige schriftliche Klausel kann eine Wertsicherung nicht
geltend gemacht oder angepasst werden.

Gem. den vorliegenden Wohnrechtsvereinbarungen fiir die Wohnungen Top 1, 3, 6 und 8 wurden
weder ein etwaiger Lagezuschlag noch eine Wertsicherung schriftlich vereinbart - Mangels
schriftlicher Vereinbarung sind daher im Rahmen der Bewertung weder eine Wertsicherung noch
ein etwaig zuléssiger Lagezuschlag zu beriicksichtigen. Da aus Vorsichtsgriinden hinsichtlich der
Wohnung Top 8 davon ausgegangen wird, dass es sich um eine miindliche Vermietung handelt,
gelten die vorangehend beschriebenen Annahmen auch fiir diese Wohnung. = siehe nachfolgend:

Top Objektart Lage vertragliche Vereinbarungen ]z:zﬁ; Lagezuschlag BZT;:I?llaggs ) si(\:)l\li:rr;g
Lager SOuU Leerstand
Lager EG Leerstand
Garage/Lager EG Leerstand
Top 1 Wohnung EG Wohnrechtsvereinbarung unbefristet nein nein nein
Top 2 Wohnung EG Leerstand
Top 3 Wohnung OG Wohnrechtsvereinbarung unbefristet nein nein nein
Top 4 Wohnung oG Leerstand
Top 5 Wohnung OG Kurzzeitvermietung Leerstand nein
Top 6 Wohnung OG Wohnrechtsvereinbarung unbefristet nein nein
Top 7 Wohnung OG Kurzzeitvermietung Leerstand
Top 8 Wohnung EG Wohnrechtsvereinbarung unbefristet nein nein nein
Top 9 Wohnung EG Kurzzeitvermietung Leerstand
Nettohauptmietzinse

Fiir die vermieteten Bestandeinheiten werden die tatsdchlich vorgeschriebenen Nettohauptmiet-
zinse in Ansatz gebracht. Eventuelle over- bzw. underrented (Anm: in Folge auch ,,liber/unter dem
gesetzlichen Mietzins liegende) Vermietungen werden in der Bewertung entsprechend beriick-
sichtigt.
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Fiir die bestandfreien Einheiten wird (niherungsweise)® ein fiktiver, nachhaltig erzielbarer Miet-
zins in Ansatz gebracht.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iberpriift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitiren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit iiberpriift und
wird deren ordnungsgeméfe Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

Lt. Auskunft stehen die Wohnungen Top 2 und Top 4 zum Stichtag leer. In diesen Wohnungen
sind aktuell auch keine Gas- und Stromzdhler aktiv.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Altlasten/Kontamination

Die Liegenschaft(en) wurde(n) nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des gefertigten Sachverstindigen féllt. Stattdessen wurde die Altlastenkarte des ,,Geo-
graphischen Informationssystem Altlasten” durch den Sachverstindigen auf der Homepage des
Umweltbundesamtes abgefragt. Die Altlastenkarte wird vom Umweltbundesamt und vom Bun-
desministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie gefiihrt
und beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte.

Auf dem Altlastenportal wird folgendes veroffentlicht (geméal3 § 18 Abs. 4 ALSAG):
e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung gemdl § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e  Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemél § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und
e Altlasten

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im geographischen Informationssystem Altlasten verzeichnet (Ab-
frage 26.02.2026).

2 Hierfiir wird kein Mietzinsgutachten erstellt
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= Bundesministerium

Larc- und Forstwirtschaft,
Klima- un¢ Umweltschutz,
Regionen urd Wasserwirtschaft

—

RETIEA

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

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

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

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemal Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaRB aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Bruck an der Leitha, Haydngasse 3 (Adresse)"

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiberhinausgehende Untersuchun-
gen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft ent-
wertender Altbodenverhiltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemafl ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
iiblichen Geschéiftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer h6herwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden miissen. Sollten, nach Ausfertigung des Gutachtens, Beeintrach-
tigungen durch allfdllige Kontaminationen festgestellt werden, sind sowohl die Art und das Aus-
mal} als auch die Kosten der Beseitigung/Dekontaminierung durch einen hierfiir zertifizierten
Sachverstiandigen festzustellen und das ermittelte Ergebnis der ggst. Bewertung entsprechend an-
zupassen.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen
waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefiihrt.

Mag. Georg Strafella
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1.2.2. Allgemeine Primissen der Bewertung

Energicausweis

Sofern kein Energiecausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europiischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Anmerkung: Seitens der Verpflichteten Partei wurde dem gef. SV ein Energieaus-
weis vom 03.10.2016 betreffend den geplanten Neubau und den Altbau iibermittelt.

Geldwerte Rechte & Lasten

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei. Allfdllig begriindete Pfandrechte, vor-
handene Mietzinsreserven oder Riicklagen aus Erhaltungsbeitrigen sowie eventuell geleistete
Mietzinsvorauszahlungen und erlegte Kautionen bleiben, sofern nicht im Detail darauf eingegan-
gen wird, in der Bewertung auer Ansatz, da sie bei einer VerduBerung mit dem Kéufer direkt zu
verrechnen sind.

AuBerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
staindigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstindigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auerbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstinde und sonstige Fahrnisse wurden auftragsgeméaf
nicht mitbewertet.

Die bestandfreien Wohnungen sind tlw. mit Mobeln/ Einrichtungsgegenstdnden eingerichtet. In
den Lagern befinden sich div. Gegenstinde/Unrat. An sich sollte die Verpflichtete Partei die Woh-
nungen und Lager rdumen (lassen). Sofern das nicht passiert und die Fahrnisse noch immer vor-
handen sind, kann/darf ein Ersteher diese nicht einfach entsorgen lassen, sondern muss er diese im
Rahmen eines Raumungsverfahrens vorerst auf eigene Kosten zwischenlagern. Es gibt die Mog-
lichkeit, Fahrnisse durch einen Gerichtssachverstindigen flir wertlos erkldren zu lassen. Der Er-
steher hat zwar prinzipiell den Riickforderungsanspruch gegeniiber der Verpflichteten Partei, al-
lerdings keine Sicherheit, dass dieser Anspruch letztendlich auch bedient werden kann.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestiitzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies flihrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fiir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tiuscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groflere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fiihrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstiandliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fiir Wohngebiude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-Wohn-
gebiude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemi ONORM
B 1300 bzw. gemiB ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusitzlich gewiinscht werden,
muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstindigen erstellt werden. Im Ubrigen
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kann dieses Gutachten ein Ankaufs- oder Verkaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegen-
schaft nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1

Eine Priifung des Gebdudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemiB ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8
wurde vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstindigen dementspre-
chend auch nicht durchgefiihrt. Es konnen sich dadurch allfillige, maf3gebliche und wertbeeinflus-
sende Einschriankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon
ausgegangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegeniiber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sdmtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
standigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfanger des Gutachtens. Gegen-
iiber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gewihrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstdndigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fiir allenfalls eintretende Schadensfille ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstindigen erbrachten Leistungen fiir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zuldssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungsbedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstindige haftet fiir Schdden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrldssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mingelfolgeschéden handelt.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstindigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzuléssig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gemiB ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dufleren
Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gemdl3 § 2 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Mirkte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weniger
groBe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dementspre-
chend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite nach
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oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt abhéngig
von der Anzahl und Qualitdt vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteu-
erberichtigung ist dann nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrige anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Biiro- und Geschiftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsitze (§ 6 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitdtsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Wohnungs-
mietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschlieBlich zu Wohnzwecken
vermietet werden und keine gednderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht auch
anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten Anteil
miissten ansonsten 0 % Umsatzsteuer mit Vorsteuerverlust oder 20 % Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verénderungen wertrelevanter Faktoren/Einflussgroen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fithren konnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstindig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstéinde,
behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielfiltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien bzw. Weitergabe an Dritte in Teilen oder gesamt darf (sofern nicht im Zusammenhang mit
dem Gutachtenszweck) jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des gefertigten
Sachverstindigen erfolgen. Eine, liber den vereinbarten Verwendungszweck (Zwangsversteige-
rungsverfahren) hinausgehende Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw.
eine Weitergabe an Dritte (mit Ausnahme der Verdffentlichung in der Ediktsdatei und der am
Verfahren Beteiligten und deren Rechtsvertretern), ist ohne vorherige Zustimmung des gef. SV
nicht gestattet.
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1.3. Grundlagen, Bewertungsliteratur, Quellen, etc.

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 09.09.2025, von 8> bis 9'°, anwesend:
Mag. Georg Strafella, SV
2. Befundaufnahme am 03.10.2025, von 10° bis 1213, anwesend:
Maksym Bondarchuk, LL.M., GF der Verpflichteten
Gerichtsvollzieher, Schlosser, Zeugen
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz BGBL Nr. 150/2002 (LBG)
Mietrechtsgesetz (MRG), Richtwertgesetz (Richt WG), etc.
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Recherchen und Bauakteinsicht beim zustindigen Bauamt
Recherchen bei der Gemeinde und beim Gemeindeverband f. Abfallbehandlung (betreffend
offene Salden)
Flachenwidmung, Bebauungs-/Katasterplan — Bauamt Bruck an der Leitha sowie
https://www.bruckleitha.at/Lebensraum_Bruck/Bauen_Wohnen und
https://atlas.noe.gv.at/webgisatlas
Bauordnung fiir Niederdsterreich, in der derzeit giiltigen Fassung
Miindliche Erorterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Tlw. Grobvermessung durch den gef. SV im Rahmen der 2. Befundaufnahme
Recherchen bei der Verpflichteten Partei TBT GmbH — Herr Maksym Bondarchuk, LL.M.
bzw. Herrn Tymur Tsaturov, CTO; Canettistralle 1/1405, 1100 Wien, marketing(@tbtgmbh.at

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien 2011

Angst/Jakusch/Mohr, Exekutionsordnung, 15. Auflage, 2012

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, Sachverstindige, Hefte u.a. 2/2019 und 3/2025
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2020

Seiser + Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen
Anlagen und Bauteilen, Graz 2020

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kérnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Die Ermittlung von Liegenschaftszinssédtzen, abgeleitet von Bruttoanfangsrenditen,
Masterthese TU Wien, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Reguvis Koln 2020

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung — Grundlagen / Osterreichisches Normungsinstitut;
Eigenverlag, Wien 2022 (ONORM B1802)

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Strafella/Raev, Bewertung im Insolvenz- und Exekutionsverfahren, in ZLB 2023/41
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Sonstige Quellen, etc.

Adressortungssystem und Orthofotos auf www.maps.google.at
Verdachtsflichenkataster bzw. Altlastenatlas auf atup:/ www.umweltbundesamt.at/
Larmkarte auf www.laerminfo.at

Hochwasserkarte www.hora.gv.at

Immobilien-Preisspiegel der WKO

Recherchen in Kaufpreissammlungen www.immomapping.com, etc.
Recherchen auf dem Immobilienmarkt (Makler, Sachverstiandige, etc.)
Statistik Austria: u.a. Indexrechner; Baupreisindex fiir den Hochbau; etc.
Div. Marktberichte

Eigene Systembibliothek und Immobiliendatenbank

etc.
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2. BEFUND

2.1. Lage

2.1.1. Lage der Liegenschaft

Kriterium Erfiillungsgrad
Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 2460 Bruck a.d. Leitha, Haydngasse 3
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2.1.2. Umfeld

Kriterium

Erfiillungsgrad?

Wohn- und
Geschiftslage

Bruck an der Leitha liegt am Fluss Leitha, am Rande des Leithagebirges, nur
wenige Kilometer nordlich des Neusiedler Sees und an der Landesgrenze
zum Burgenland und in der Ndhe von Wien. Die Katastralgemeinde Bruck an
der Leitha weist eine Fldche von 14,78 km? auf und hat ca. 7.781 Einwohner
mit Hauptwohnsitz in Bruck an der Leitha (Stand 01.12.2025)*. Die direkte
Umgebung der ggst. Liegenschaft (Altstadt) ist vor allem mit Wohn- und Ge-
schiftsgebduden relativ dicht (in geschlossener Bauweise) verbaut

Infrastrukturelle
Einrichtungen
(Einkaufsmaglich-
keiten, Schulen,
Arzte etc.)

Die Einrichtungen der tiglichen Nahversorgung sowie der medizinischen
Versorgung befinden sich iiberwiegend im Zentrum von Bruck an der Leitha.
In der unmittelbaren Ndhe zur ggst. Liegenschaft befindet sich die Fullgén-
gerzone der Kirchengasse mit div. Einkaufsmoglichkeiten und gastronomi-
schen Angeboten. Die Stadt verfiigt iiber Kinderbetreuungseinrichtungen
(Kindergirten, Hort, etc.) sowie u.a. Volksschulen, Neue Mittelschulen, Son-
derpddagogisches Zentrum und Allgemeine Sonderschule, Polytechnische
Schule, BG/BRG und eine HAK/HASCH.

Zahlreiche Freizeit- und Kultureinrichtungen in der ndheren Umgebung wie
z.B. das Schloss Prugg, Pfarrkirche Bruck an der Leitha, Synagoge Bruck an
der Leitha, der Harrachpark, Spannweide / Freizeitpark; Badeteich mit Frei-
zeitanlage; etc. Dariiber hinaus gibt es in Bruck an der Leitha div. (Sport)ver-
eine wie u.a. Fullballverein, Leichtathletikverein, Basketballverein, Pfadfin-
der, Tennisverein, uam.

3 Kurzfassung - Quellen: Wikipedia www.wikipedia.at, uam.;
4 Quelle: https://www.bruckleitha.at/Buergerservice/Gemeindeservices/Zahlen_Daten
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Infrastrukturelle Einrichtungen; Quelle: www.immomapping.com

Bildung & Kinderbetreuung Gastronomie Mobilitat
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- ] Cafe ;
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B schule Gesundheit Tankstell
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Unterhaltung & Kultur B Azt @ Taxistandplatz
[ Kasino & zahnarzt [&] Parkplatz / Parkgarage
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F¥] Gemeinschaftszentrum i Tierarzt 53] Drogerie

p Rettungsdienst —
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[ Museum 3 Polizeiwache i

™ . Konditorei

[l Zoo & Post —_—

(A Freizeitpark {@] Bank il Supermarkt

2.1.3. Erreichbarkeit
Kriterium Erfiillungsgrad

Erreichbarkeit: groBraumige Erreichbarkeit z.B. iiber die A4 Ost-Autobahn
oder liber die A4 iVm. der S1 und der B 10; kleinrdumige Zufahrt u.a. iber
den Raiffeisengiirtel iVm. der Wiener Gasse, der Tegetthoffgasse und der

Verkehrstechnische Haydngasse

Erreichbarkeit - Parkplatzsituation: 6ffentliche Stellpldtze in der Umgebung und vor der
ggst. Liegenschaft vorhanden; Gebiihrenpflichtige Kurzparkzone (Mo-Fr.

Individualverkehr  v. 08:00-12:00 und v. 13:00-17:00; Sa. von 08:00 bis 12:00; ersten 30 Min

gratis); Einbahnregelung vor der ggst. Liegenschaft von der Tegetthoff-
gasse Richtung Kirchengasse

Mag. Georg Strafella
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Verkehrstechnische
Erreichbarkeit —

Offentlicher Ver-
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Quelle: www.anachb.vor.at

O Fahrtzeit von/nach Wien Stephansplatz (rd. 40-45 km): rd. 40-45 Min
O Fahrtzeit von/nach Flughafen Wien (rd. 25-30 km): rd. 25-30 Min.
O Fahrtzeit von/nach Bratislava Zentrum (rd. 40-45 km): rd. 35-40 Min.

Regionalbus: VOR Linien 272, 273, 274, 275, 276, 277 (Haltestellen u.a.

,Bruck / Leitha Hauptplatz*“ oder ,,.Bruck / Leitha Mittelschule*) in rd. 2
bis 4 Min Fufsweg;

Der Bahnhof,, Bruck / Leitha Bahnhof* ist in rd. 10 Min FuBBweg erreichbar
- Haltestellen / Stationen der Autobuslinien 272, 273, 274, 275, 276, 277
sowie der Bahnlinien S60, REX 6, REX 63 und REX 64 (direkte Verbin-

dungen ua. nach Wien, Bratislava, Gramatneusiedl, Pamhagen oder Wul-
kaprodersdorf)
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Haltestellen (')ﬁ’entlichel Verkehrsmittel (Quelle: www.anachb.vor.at)

O Fahrtzeit von/nach Wien (Hauptbahnhof): ca. 45-55 Min inkl. Fulwege
O Fahrtzeit Flughafen Wien: ca. 45-60 Min. inkl. Fulwege
O Fahrtzeit Bratislava: ca. 45-50 Min. inkl. FuBwege
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Erreicbarkeit mit oﬁentltchen Verkehrsmlttelen ( Quelle www.anachb.vor. at)
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2.1.4. Umwelteinfliissse und -gefahren

Kriterium

Lirmbelastung®

Beschreibung

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt gem. ,,24h StraBBenverkehr-Lér-
mindex-2022° und gem. ,,Schienenverkehr: 24h-Durchschnitt* (gemessen
in Dezibel) nicht iiber den Schwellenwerten fiir die Aktionsplanung (ge-
messen in 4 m Hohe®). Fiir die ggst. Liegenschaft besteht keine {iberdurch-

schnittliche StraBlen- bzw. Schienenverkehrslarmbelastung.

Legenden - Schwellenwerte

Tag-Abend-Nachtlarmindex
Straltenverkehrslarm

Schienenverkehrslarm
Fluglarm
Larm von IPPC-Anlagen

* Abweichung zum Beispiel in Wien: 45 dB

60 dB
70 dB
65 dB
55 dB

MNachtlarmindex
50 dB
60 dB
55dB

50dB "

Léarmkarten

Stralte 2022 - Summenkarte - 24h

SNCOCOEEnNR

> T5dB
70-
65 -
6l -
55-

75 dB
70dE
65 dE
60 dB

Linienguellen Autobahnen und |
_ Schnellstralten

H # Linienguellen Landesstrafen
Gebaude

" Larmschutzwande

" Kilometrierung
Ballungsraum
Ballungsraumgrenzen

3 Quelle: https://maps.laerminfo.at

¢ In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraBen-
verkehrsldarm gilt fiir den Tag-Abend-Nachtldrmpegel Laen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Luight €in

Wert von 50 dB.
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Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

W= T75dB

W 70-75dB

W 55-TOdE

[[] &0 - 65 dB

[] 55- 60 dB

~ Grenzwertlinie

/" Linienquellen Stralenbahnen
# Linienquellen Eisenbahnen
[ Gebiude

A Larmschutzwdnde

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[] Ballungsraumgrenzen

HORA — Natural
Hazard Overview
& Risk Assessment

Austria 4

Der HORA Pass liefert (automatisiert) eine Zusammenfassung von 10
Naturgefahren und deren erwartete Intensitt fir jeden beliebigen Standort
Osterreichs.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [ Tl niedrig
Oberflachenabfluss |:_ mittel
Lawinen [ keine baten
Erdbeben Y . it
Rutschungen L ] N niedrig
Windspitzen [ [ [ I nmittel
Blitzdichte L1 P nicdiig
Hagel [ s noch
Schneelast |:| _ niedrig
Hitzeepisoden __ hoch

Auswertung fiir den gewahlten Radius von 100 m

Die Gefahrenhinweiskarte weist fiir die ggst. Liegenschaft eine niedrige
Gefdhrdung durch Hochwasser auf (Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser):

Mag. Georg Strafella
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Hochwasserrisikozonierung M D
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Die Gefahrenhinweiskarte weist fiir die ggst. Liegenschaft eine mittlere
Gefihrdung fiir Oberflachenabfluss in Folge von Starkregen auf

Oberflachenabfluss Wassertiefe Kima-und Urswetschur,

Regionen und Wasserwirtschaft
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Die Kartierung ermdglicht die Darstellung der Wassertiefen und der
FlieBgeschwindigkeiten, wenn es zu starken Regenfillen kommt. Grund-
lage sind ein starkes Regenereignis (Vorkommen statistisch alle 100 Jahre,

Mag. Georg Strafella
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Dauer 30 Minuten) und die daraus resultierenden oberflichlichen Abfliisse.
Es wird darauf hingewiesen, dass die ausgewiesene Gefiahrdung durch
Oberflachenabfluss in Folge von Starkregen aufgrund des gewéhlten
Radius von 100 m aufscheint. Hohe bis mittlere Gefdhrdungsbereiche
befinden sich im Nahbereich auf der/den anschlieBenden Liegenschaft/en.
Die ggst. Liegenschaft selbst liegt gem. HORA Pass im Gefdahrdungs-
bereich mit einer geringer bis mittlerer Wassertiefe.

2.2. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Widmung/ Bebauungsbestimmungen

Grundbuch
BG
EZ

GSt-Nr/Flache
Grundbiicherlicher
Eigentiimer(in)

Grundbucherliche
Rechte und Lasten

AulBerbiicherliche
Rechte und Lasten

Widmung und
Bebauung

05003 Bruck an der Leitha

BG Bruck an der Leitha
4326
382 1.058 m? (Steuerkataster)
BLNR 2, Anteile 1/1, TBT GmbH (FN 580265g)
A2-Blatt
R SRR E R R R R R EEEE R R EREEEEEEEEEE RS ;‘A EE R R R R R R R SRR R R R RS R EEEEEEEEREE R RS
2 a 869/2008 Denkmalschutz hins Gst 382
C-Blatt
R SRR E R R R R R EEEE R R EREEEEEEEEEE RS (_' R RS RS AR R R L R R R R R E RS EEE R EREEEEEE RS
1 a 1509/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-26
PFANDRECHT vollstr EUR 8.250,--
Kosten EUR 3.031,56 und EUR 850,83 fiir Boyan Vladimirov
Boev geb 1970-02-15 (3 E 1712/235b)
2 a 172772025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 8.250,-- sowie Kosten EUR
3.031,56, EUR 718,-—, EUR 850,83, EUR 25,-— und EUR 730,83
fiir Boyan Vladimirov Boev geb 1970-02-15 (3 E 1876/25w)

Gem. Auskunft der Buchhaltungsabteilung der Gemeinde Bruck an der
Leitha vom 24.07.2026 bestehen fiir das 1. und 2. VJ 2026 fiir die ggst.
Liegenschaft folgende Riickstande/Abgabenforderungen: € 9.147,12. Nicht
berticksichtigt ist hierbei die letzte Vorschreibung, welche per 15.08.2026
fallig ist.

Im Juni bzw. Juli 2026 wurden von der Gemeinde 2 Fahrnisexekutionen
fiir Steuern und Gebiihren angemeldet. Samtliche iibrigen Forderungen
werden It. Auskunft von Frau Lepuschitz (Buchhaltung) umgehend ange-
meldet 2 zum Stichtag jedoch noch nicht durchgefiihrt und bestehen daher
zum Stichtag 06/2026 Forderungen iHv. € 9.147,12.

Bestandverhéltnisse 2 Kurzzeitvermietung (AirBnB, Booking) sowie Ver-
mietung von 4 Wohnungen auf Basis von Wohnrechtsvereinbarungen (Be-
fristung < 3 Jahre) und miindlichen Vereinbarungen - siehe hierzu auch
die Ausfithrungen in den Prdmissen unter Pkt. 1.2.1.

BK-HE Bauland-Kerngebiet — Handelseinrichtungen

- Bebauungsdichte — im ggst. Fall nicht definiert
g geschlossene Bauweise

II Bauklasse 2

(0) Baulichkeit unter Denkmalschutz

SZ-Kat-1 Schutzzone Kategorie 1 (denkmalgeschiitzt)

Mag. Georg Strafella
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Auszug aus den Bebauungsvorschriften vom 19.01.2025 (Gesamte Vorschrif-
ten unter: https.//www.bruckleitha.at/Bebauungsvorschriften_24-2):

Seite 3 - 6. Schutzzone

»[-..] Im Geltungsbereich der ,, Kategorie 1 ist fiir siamtliche bauliche
Mafinahmen eine denkmalbehdordliche Bewilligung, unabhdngig vom bau-
rechtlichen Verfahren, einzuholen.

Fiir jene Teile des Gemeindegebietes, die im Bebauungsplan als ,,Schutz-
zone " ausgewiesen sind, gelten ergdnzend bzw. abweichend zu den Bebau-
ungsbestimmungen der Punkte 1-5 und 7-8 die nachstehenden Festlegun-
gen.

Die Schutzwiirdigkeit kann im Zuge des Bewilligungsverfahrens, gegebe-
nenfalls auch fiir einen Teil eines Bauwerkes, prdzisiert werden (differen-
ziertes Abbruchverbot). *

Seite 4: ,,/...] KATEGORIE 1 — DENKMALSCHUTZ

Der Abbruch von Gebduden bzw. Gebdudeteilen ist unzuldssig, soweit sie
unter Denkmalschutz stehen, oder erhaltenswiirdig sind.

Fiir nicht erhaltenswerte Teile des Objektes gelten je nach Entscheidung
des Gestaltungsbeirats die Bestimmungen der Kategorien 3 oder 4. *

Quelle: https://www.bruckleitha.at/Bebauungsplan44-32

2.3. Bewilligungen/Bescheide, Planunterlagen (auszugsweise)

Anmerkung: Das genaue Errichtungsjahr der bestehenden Bebauung konnte nicht festgestellt wer-
den, da die entsprechenden Bauunterlagen beim zustdndigen Bauamt nicht (mehr) vorhanden wa-
ren/sind. Es gibt lediglich Hinweise darauf, dass (u.a. Bescheid des Bundesdenkmalamtes) die
urspriingliche Bebauung bis in das 16. Jahrundert zuriickzufiihren ist.

Mag. Georg Strafella
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Die Baubeginnsanzeige fiir den bewilligten Um- und Zubau erfolgte am 22.05.2023. Lt. Auskunft
der Verpflichteten wurden bis dato folgende Arbeiten durchgefiihrt (E-Mail vom 04.05.2026):
[ ...] Wir konnten in der Zwischenzeit Arbeiten fiir den Anschluss des Neubaus an den Kanal
durchfiihren, auflerdem wurden Fundamentarbeiten sowie Arbeiten an der Blitzschutzanlage
ausgefiihrt. [...] Die weiteren Arbeiten wurden daher vorldufig eingestellt. [...]

Bauakt - auszugsweise

Dokument Betreff/ Anmerkung
13.05.1946 Ansuchen um Baugenehmigung Behebuung von Kriegsschdden (und Plan vom 28.05.1946)
02.01.1967 Mitteilung iiber die Baubewilligung Auflassung der alten Senkgrube und Neubau einer Kliranlage
08.02.1982 Ansuchen um Baugenehmigung Sanierung der Hoffassaden

Niederschrift, Ansuchen und Plan; Behebung von Kriegsschiden (rechter

dadiert Ansuch B hmigun,
uncadie Hcfien um Baugene g Seitentrakt - Dachfliche neu herstellen)

10.01.2008 Bescheid Bundesdenkmalamt Teilunterschutzstellung
GZ46.876/1/2008

06.04.2017 Bescheid inkl. Einreichplan baubehordliche Bewilligung Um- und Ausbau Werkstattgebaude und Zubau
B104/2016 (insgesamt 4 Wohnungen) --> nicht konsumiert! Beilagen u.a. Energieausweis vom

undadiert Bestandsplde zur Einreichung aus 2017

16.03.2023 Bescheid Bundesdenkmalamt Bewilligung zur Veranderung durch Umbau des rechten Hoftraktes
GZ2022-0.850.327

20.04.2023 Bescheid inkl. Einreichplan baubehordliche Bewilligung Um- und Ausbau Werkstattgebdude und Zubau
B28/2023 (insgesamt 4 Wohnungen); Beilagen u.a. Baubeschreibung vom 14.11.2022

22.05.2023 Baubeginnsanzeige und Baufiihrerbekanntgabe

2.4. Liegenschaft — Grundstiick und Bebauung
2.4.1. Ubersicht

Die ggst. Liegenschaft EZ 4326 mit dem GST 382 (Grenzkataster) ist polygonal ausgestaltet und
verfligt gem. Grundbuch iiber eine Flache von 1.058 m?.

Gem. Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom 10.01.2008 wird das ggst. Gebdude wie folgt be-
schrieben: ,, Das Biirgerhaus steht als Nr. 3 der Haydngasse in der geschlossenen siidwestlichen
Verbauung der historischen Stadtanlage von Bruck an der Leitha, reicht im Mauerwerk teilweise
bis in das 16. Jahrhundert zuriick, erhielt im friihen 17. Jahrhundert einen Arkadenhof und wurde
im friihen 20. Jahrhundert straf3enseitig neu fassadiert. Der dreifliigelige zweigeschossige Bau mit
Sattelddchern, Durchfahrt, zum Teil abgemauertem Arkadenhof und Putzfassade weist im Keller
und Erdgeschoss zahlreiche, im Obergeschoss wenige Gewdlbe und sonst, wie im Stockwerk tib-
lich, flache Decken auf. [...]

Der Straflen- und der linke Hofseitentrakt sind 2-geschoBig ausgefiihrt. Die ErschlieBung erfolgt
iiber 3 Stiegenhduser und eine hofseitige Pawlatsche im 1. OG.

., [...] Die geschichtliche, kiinstlerische und kulturelle Bedeutung wird wie folgt begriindet: Das
in Rede stehende Gebdude dokumentiert, auch in der jiingeren Uberformung, die biirgerliche Bau-
und Wohnkultur der friihen Neuzeit und des spdten Historismus, wobei sich die dltere Bauphase
vor allem in der Anlage eines Arkadenhofes als architektonisches Ausdrucksmittel wohlhabender
Bevilkerungsschichten, die jiingere vor allem in der zur Strafse gewandten und mit aufwdndigen
Gliederungen versehenen Fassade als ein zeitstilgemdfSes dufseres Erscheinungsbild manifestie-
ren. Uber die kulturhistorische Aussagekraft dieses Biirgerhauses hinaus liegt mit den an ihm
ablesbaren Stilmerkmalen auch eine Dokumentation der einschldgigen Bau- und Dekorationsfor-
men zu ihrer jeweiligen Entstehungszeit vor. So entsprechen der Arkadenhof mit korbbogigen
Kreuzgratgewolben iiber gedrungenen toskanischen Sdulen, das rundbogig abgefaste innere

Mag. Georg Strafella
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Kellerportal mit charakteristischer Nasenbildung, das rundbogig rustizierte dufsere Kellerportal,
die unregelmdpfigen Binnenstrukturen, die Kreuzgratgewolbe und Stichkappentonnen signifikant
friihneuzeitlichen Gestaltungsweisen biirgerlicher Architektur. Ebenso sind fiir den spdten Histo-
rismus des friihen 20. Jahrhunderts Putzgliederungen typisch, die den klassizierenden Plattenstil
mit secessionistischen Elementen vermischen, wobei ersterer durch die die Horizontalen betonen-
den Gesimse, die Putzplatten mit eingestellten Ecken sowie die scheitrechten Bogenquaderungen,
letztere vor allem durch Putzscheiben iiber unterschiedlich langen Kannelierungen der Pilaster
vor Augen gestellt werden. Da in Bruck an der Leitha und auch dariiber hinaus nur wenige Arka-
denhofe aus dem friithen 17. Jahrhundert erhalten sind, kommt dem gegenstindlichen Gebdude,
auch osterreichweit betrachtet, ein hoher Stellenwert hinsichtlich Qualitdt, ausreichender Viel-
zahl, Vielfalt und Verteilung zu. [...] “ (Bescheid des Bundesdenkmalamtes vom 10.01.2008).

Bestand -
Denkmalschutz

By aydn'gasse 5

Kirchengasse 10
384

geplanter Neubau

393

Kirchefigasse 12

385
Schuberfstrage §

ASse

s
Fistrasg 10 3901

{ -

Lageplan — Ubersicht der Liegenschaft und der Bebauung bzw. der denkmalgeschiitzten Teile

2.4.2. Bauteile - Allgemein

Liegenschaft Allgemein:

Massivbauweise (Ziegel), Fassaden Reibputz — straflenseitig mit Gestaltungselementen; Sattel-
dach bzw. Pultdach gedeckt (Ziele- bzw. Schindeldeckung); doppelfliigelige massive Holztiir im
Eingangs- bzw. Einfahrtsbereich; Holztliren bzw. Kunststofftiiren mit Glaseinsétzen in den Allge-
meinbereichen; Fliesen- bzw. Estrichboden; Wénde/Decken geputzt gemalt; Betonstiegen tlw. mit
Fliesenbelag und einseitigem Handlauf; Holz(kasten)-, Kunststoff bzw. Metallfenster; Rohdach-
boden (Boden: tlw. freiliegende Warmeddmmung); Betonplatte (Vorbereitung) fiir Zubau vorhan-
den.

Garten/Innenhof: tlw. befestigt, verwildert, Baumbestand, div. Unrat; alter Zaun = siehe nachfol-
gende Fotos

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 28 von 142

Anschliisse/Ver- und Entsorgung: Strom (tlw. Keramiksicherungen), Wasser, Kanal, Gasetagen-
heizungen

Zustand Garten und Allgemeinteile

StraBenfassade: Putzschidden/Putzabplatzungen insbesondere im Sockelbereich (uU. aufsteigende
Feuchtigkeit), Rissbildungen, Verschmutzungen; Hauseingangstiir: Lackschdden, Tiirdriicker
verrostet; Innenhof: Die Innenhoffassden des Straen- und linken Hoftraktes weisen lediglich
leichte Putzschdden auf. Die Fassaden der Hoftrakte, insbesondere im Bereich Lager/Garage,
weisen hingegen massivere Putzschiden auf. Die Holzkonstruktion im Bereich der Pawlatsche
(Laubengang) ist morsch/desolat = gebrochener Holztriger - die TBT GmbH (GF Herr
Bondarchuk) wurde vom gef. SV im Rahmen der 2. Befundaufnahme sowie per E-Mail vom
22.10.2025 darauf hingewiesen, dass im ggst. Fall eine akute Absturzgefahr (Gefahr in Verzug)
besteht und dass umgehend SicherungsmaBnahmen vorzunehmen sind. Der Garten ist tlw.
verwildert/verwachsen und ungepflegt.

Die Allgemeinteile des Hauses sind insgesamt in einem (unter)durchschnittlichen Zustand (u.a.
angegraute Stralenfassade mit Putzschiden im Sockelbereich; Hoffassaden mit Putzschiden
insbsonders im Bereich des rechten Hofseitentraktes und der desolaten Pawalatsche; Witterungs-
schdaden/Farbabplatzungen an den Tiiren, aufsteigende Feuchtigkeit an den Wéanden = Farb- bzw.
Putzabplatzungen, Verfarbungen und Ausblithungen; etc.) = siehe auch nachfolgende Fotos im
Anhang (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
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2.4.3. Beschreibung Wohnungen, Lager, Garage — Bestand:

Ubersicht — Lage auf der ggst. Liegenschaft

Zugang Top 5

Denkmalscrfu

~ Stiege 3

e ey IR

Innenhof

Lager/

Garage
Um- Ausbau

BEEm | eS— .

ERDGESCHOSS

Ubersicht — Erdgeschof

Mag. Georg Strafella
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tiw. Um- Ausbau
geplant

Dachboden

Dachboden
174,57 m®

Um- Ausbau
geplant

.Sﬁege 3 |

Denkmalschutz

¥l

Denkmalschutz

, L

Innenhof

Stiege 2 |

OBERGESCHOSS

Ubersicht — ObergeschoB

Mag. Georg Strafella
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Lage der Bestandeinheiten auf der ggst. Liegenschaft

Lage im Gebéude/auf der Liegenschaft

Bestandeinheit ) Lag? Denkmalschutz Lage auf der Liegenschaft ErschlieBung
im Gebéude

Lager 1 SOU ja Stralentrakt und rechter Hofseitentrakt Zugang iiber den Innenhof
Lager 2 (Un- EG ja rechter Hofseitentrakt Zugang iiber den Innenhof
Ausbau geplant)
Lager/Garage (Um- EG nein rechter Hofseitentrakt Zugang iiber den Innenhof
Ausbau geplant)
Top 1 EG ja Stralentrakt; Fenster auf die Haydngasse Zugang iiber den Innenhof
Top 2 EG " Strafen- und linker Hofseitentrakt; Fenster auf  Zugang iiber den Innenhof

P ] die Haydngasse und in den Innenhof (unter Arkadengang)
Top 8 EG nein linker Hofseitentrakt; Fenster in den Innenhof ~ Zugang iiber den Innenhof
Top 9 EG nein linker HofSeitentrakt; Fenster in den Innenhof ~ Zugang tiber den Innenhof
Top 3 0G ia suaﬁ?nuakt; Fenster" auf die Haydngasse und Zugang iiber das Stiegenhaus 3

ins Stiegenhaus 3 (Kiiche)
Top 4 0G ia SUaBenuakt; Fenster auf die Haydngasse und Zugang iiber das Stiegenhaus 3
in den Innenhof

Top 5 0G o Stralen- und linker Hofseitentrakt; Fenster auf Zugang liber das Stiegenhaus 1 im EG

P ] die Haydngasse und in den Innenhof (Teil der Bestandeinheit)
Top 6 oG tiw. linker Hofseitentrakt; Fenster in den Innenhof Zugan.g dber das Stiegenhaus 2

und die Pawlatsche

Top 7 oG nein linker Hofseitentrakt; Fenster in den Innenhof ~ Zugang iiber das Stiegenhaus 2

Mag. Georg Strafella
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Ausstattung der Bestandobjekte

Bestandeinheiten . Ober'ﬂéichen Tiiren, Fenster Sanitir Kiiche Hemmg/\x{annwasser/ gl ise
(Bdden, Winde, Deken) Entliiftung sonst. Ausstattung
Ziegelpflsterung; Winde Strom
t7// It bzw. freigel Z : Holztiir einfliigelig;
Lager 1 gepulzgema ZW clgelegles ugang: tio cImitgets; keine Anschliisse keine Anschliisse keine Heizung vorhanden/eingeleitet
Mauerwerk; Gewolbedecke Fensterluken N
(kein Zahler)
geutzt/gemalt;
Beton/Estrich; Winde
geputz/gespachtelt; Decken tlw.  offener Zugang; Holztiir Str
Lager 2 (Un- Ausbau mit Gipskartonplatten verkleidet, —einfliigelig in Holzzarge; keine Anschliisse keine Anschliisse keine Heizung om . .
geplant) vorhanden/eingeleitet
gespachtelt; tiw. Holzfenster
Winde/Decken geputz/gemalt
Holzbretterboden, . -
Lager/Garage (Um- . R Holztor mit Glaseinsitzen und . . . . . . Strom
Ausbau geplant) Estrich/Beton; Winde/Decken Oberlichten; Holzkastenfenster keine Anschiisse keine Anschliisse keine Heizung vorhanden/eingeleitet
geputzt/gemalt
. . . Eingangstiir einfliigelige Holztir =~ Badewanne; Hange-WC Telekommunikation;
Laminat, Fliesen; Wand It.
im Bad ;lw esezl;st‘ ?;le:kizma > in Stahlzarge - Sicherheitstiir; mit Unterputzpiilkasten, Anschliisse fiir Herd und Spiile Gasetagenheizung, Radiatoren in Waschmaschinen-
Top 1 crmalt thw 'ai ehéir,lgt mit Innentiiren einfliigelige Waschbecken; Armaturen; vorhanden (Kiicheneinrichtung allen Hauptraumen, im Vorraum anschluss im Bad; 2
%inbaus o.ts g Holz(fiillungs)tiiren in Holz- Heizkorper; Fenster ins Freie; wird nicht mitbewertet) und Bad/WC Stufen im
P /Stahlzargen; Holzkastenfenster ~ Gasetagenheizung Eingangsbereich
Eingangstiir einfliigelige Holztiir
in Stahlzarge - Sicherheitstiir; Telekommunikation;
Laminat. Fliesen: Wand I Innentiiren einfliigelige Holztiiren Bad . Stand-WC Anschliisse fiir Herd und Spiile Waschmaschinen-
. r];mg t,l eseﬂril’ " ;n ekgema > in Stahlzargen, Metallgittertiiren meilt l:\g/f;m:e, ik nt- vorhanden (Kiicheneinrichtung Gasetagenheizung, Radiatoren in anschluss im Bad; 2
Top 2 1m Bad . gefliest, Lecken (Durchgangslichten der Tiiren in uizpuiasten, wird nicht mitbewertet); keine allen Hauptrdumen, den Stufen zwischen Kiiche

gemalt tiw. abgehingt mit
Einbauspots

die beiden hinteren Abstellrdume
< 2,00 m); Holzkastenfenster
bzw. Kunsstoffisolierglasfenster
im Bad

Waschbecken; Armaturen;
Heizkorper; Fenster ins Freie

Mag. Georg Strafella

nat. Belichtung/Beliiftung der
Kiiche

Abstellraumen und im Bad/WC

und straenseitigem
Zimmer; aktuell keine
Gas- und Stromzéhler
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L 4 . ... .. Heizung/Warmwasser/ Anschliisse /
Bestandeinheiten . Oberflachen Tiiren, Fenster Sanitdr Kiiche .
(Bdden, Winde, Deken) Entliiftung sonst. Ausstattung
Eingangstiir einfliigelige )
Kunststofftiir in Stahlzarge mit i?feAZ?nEtez, Sﬁtﬁ{li;lzc Anschliisse fiir Herd und Spiile
Laminat, Fliesen; Winde Glaseinsitzen - Sicherheitstiir putzp i vorhanden (Kiicheneinrichtung . . 2 Stufen vom Vorraum
K . . . Waschbecken; Armaturen; . . . . Gasetagenheizung; Radiatoren .
Top 3 gemalt, im Bad tlw. gefliest; und Sicherheitsbeschlag; o . wird nicht mitbewertet); keine . . ins straflenseitige
. . e Heizkorper;mechan. Entliiftung . . in den Hauptrdumen .
Decken gemalt, tlw. verkleidet Innentiiren einfliigelige . e e direkte nat. Belichtung (Fenster Zimmer
. (Funktionstiichtigkeit nicht . .
Holztiiren in Stahl- bzw. iiberpriifbar); Gasetagenheizun ins Stiegenhaus)
Holzzargen; Holzkastenfenster uoerp ’ & ung
Eingangstiir einfliigelige
Kunststofftiir in Stahlzarge mit
Glase%nsatzerll - Sicherheitstiir Dusche (mit Spritzschutz); Waschmaschinen-
. . . und Sicherheitsbeschlag;
Laminat, Fliesen; Winde . PR Stand-WC . . . . . anschluss; 3 Stufen von
K Innentiiren einfliigelige . . Anschliisse fiir Herd und Spiile ~ Gasetagenheizung; Radiatoren . .
gemalt, im Bad und WC tlw. . mit Aufputzpiilkasten, N .. . N . der Kiiche ins
Top 4 . Holztiiren in Stahl- bzw. vorhanden (Kiuicheneinrichtung  in den Hauptraumen, im o .
gefliest; Decken gemalt, tlw. Waschbecken; Armaturen; . R . K straflenseitige Zimmer;
N - Holzzargen, zw. Vorraum und o . . wird nicht mitbewertet) Vorraum und im Bad .
abgehéngt mit Einbauspots . Co Heizkorper, Fenster ins Freie; aktuell keine Gas- und
Kiiche Metallschiebetiir mit . .
o Gasetagenheizung Stromzéhler
Glaseinsitzen;
Holzkastenfenster bzw. hofseitig
Kunststoffisolierglasfenster
Eingangstiir einfliigelige Holztiir
. . . in Stahlzarge - Sicherheitstiir;
L t, Fl ; . . ’
amina N iesen; Wande Innentiiren einfliigelige Badewanne; Hange-WC Anschliisse fiir Herd und Spiile
gemalt, im Bad und WC tlw. . . .. . . . . .
. Holztiiren in Stahl- bzw. mit Unterputzpiilkasten, vorhanden (Kiicheneinrichtung  Gasetagenheizung; Radiatoren ~Waschmaschinen-
gefliest; Decken gemalt, tlw. L . . . N .
Top 5 aboehinet mit Einbauspots: Holzzargen, zw. Vorraum und Waschbecken; Armaturen; wird nicht mitbewertet); keine in den Hauptrdumen, im anschluss; 2 Stufen von
sehang -INDauSpoLs; Kiiche Metallschiebetiir mit Handtuchtrockner; mechan. nat. Belichtung/Beliiftung der Vorraum und im Bad der Kiiche ins Zimmer
Betonstiegen mit Fliesenbelag - . . ..
. Glaseinsétzen; Entliftung; Gasetagenheizung Kiiche
und einseitigem Metallhandlauf .
Holzkastenfenster bzw. hofseitig
Kunststoffisolierglasfenster
Emgangstu{ ellnﬂugellge . WC mit Stand-WC und .
Kunststofftiir in Stahlzarge mit . . .. . . Waschmaschinen-
. . . o . o Aufputzspiilkasten, Fenster in Anschliisse fiir Herd und Spiile . . . .
Laminat, Fliesen; Wénde Glaseinsitzen - Sicherheitstiir; Freie und Heizkérer: Bad mit vorhanden (Kiicheneinrichtun Gasetagenheizung, Radiatoren  anschluss in der Kiiche
Top 6 gemalt, im Bad tlw. gefliest; Innentiiren einfliigelige "per; ®  inallen Hauptrdumen, im und im Bad; 2 Stufen

Decken gemalt

Holztiiren in Stahl- bzw.
Holzzargen;
Kunststoffisolierglasfenster

Badewanne, Handwaschbecken;
Armaturen; stat. Entliiftung;
Handtuchtrockner

Mag. Georg Strafella

wird nicht mitbewertet);
Gangkiiche

Vorraum, WC und Bad

zwischen Kiiche und
Zimmer
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L Bl . - . Heizung/Warmwasser/ Anschliisse /
Bestandeinheiten . Oberflachen Tiiren, Fenster Sanitdr Kiiche .
(Bdden, Winde, Deken) Entliiftung sonst. Ausstattung
Elngangstu{ ellnﬂugehge . WC mit Hiinge-WC und
Kunststofftiir in Stahlzarge mit Unterputzspiilkasten. mechan
Laminat, Fliesen; Wande Glaseinsdtzen - Sicherheitstiir; rp puk . » .. . . Gasetagenheizung, Radiatoren Waschmaschinen-
. . P Entliiftung, Heizkorper; Bad mit ~ Anschliisse fiir Herd und Spiile . . . .
gemalt, im Bad und WC tlw. Innentiiren einfliigelige .. . in den Hauptrdumen, im anschluss im Bad;
Top 7 . . . Badewanne, Handwaschbecken;  vorhanden (Kiicheneinrichtung R .
gefliest; Decken gemalt, tlw. Holztiiren in Stahl- bzw. N . . . Vorraum und WC; im Bad Schwelle zwischen
N R . Armaturen; mechan. Entliiftung;  wird nicht mitbewertet) .
abgehdngt mit Einbauspots Holzzargen, tlw-mit Handtuchtrockner Vorraum und Kabinett
L. Handtuchtrockner;
Glaseinsitzen; Gasetagenheizun,
Kunststoffisolierglasfenster & ung
Fliesen; Wénde gemalt, im tlw. Glaseinsitzen Sicherheigtstﬁr' mit Unterputzpiilkasten, Anschliisse fiir Herd und Spiile ~ Gasetagenheizung - derzeit
Top 8 Bad gefliest; Decken gemalt .. e 1 ? Waschbecken; Armaturen; vorhanden (Kiicheneinrichtung  jedoch kaputt (abmontiert); -
- Innentiiren einfliigelige . L . .
(Gewdlbedecke) . FuBlbodenheizung; mechan. wird nicht mitbewertet) FuBBbodenheizung
Holztiiren in Stahlzargen; Entliftung (drzt. kaputt)
Kunststoffisolierglasfenster nHutiing (drzt. kapu
Emgangstu{ ellnﬂugehge . Dusche (mit Spritzschutz); .
. . . Kunststofftiir in Stahlzarge mit . ) . Waschmaschinen-
Fliesen; Wénde gemalt, im tlw. [ . oo Stand-WC Anschliisse fiir Herd und Spiile . . .
R Glaseinsdtzen - Sicherheitstiir; . . N .. Warmwasserboiler; keine anschluss im Bad; 2
Top 9 Bad gefliest; Decken gemalt .. P . mit Aufputzpiilkasten, vorhanden (Kiicheneinrichtung - . .
. Innentiiren einfliigelige Holztiire s . stationdre Heizung Stufen im
(Gewdlbedecke) . Waschbecken; Armaturen; wird nicht mitbewertet) . .
in Stahlzarge; . Eingangsbereich
Warmwasserboiler

Kunststoffisolierglasfenster

Mag. Georg Strafella
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Zusammenfassung Erhaltung und Ausstattung:

Bestandeinheit Erhaltungszustand/Ausstattung
u.a. tlw. massivere Putzabplatzungen, tlw. aufsteigende Feuchtigkeit; Witterungsspuren an
Lager 1 der Eingangstiir; starke Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wanden und Fu3bdden;

Lager 2 (Um- Ausbau
geplant)

Lager/Garage (Um-
Ausbau geplant)

Top 1

Top 2

Top 3

Top 4

Top 5

Top 6

Top 7

Top 8

Top 9

Gas- und Abwasserleitung (Aufputz), Hauptwasseranschluss; Unrat

u.a. tlw. massivere Putzabplatzungen (insbesonder im Eingangsbereich); starke
Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBBbdden; Unrat und Fahrrader

u.a. Witterungssputen im Bereich der Holzkastenfenster und des Einfahrtstores; starke
Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wanden und Fu3boden; Farb- bzw.Putzabplatzungen;
Verschmutzungen/Verfarbungen und tlw. Schimmel an den Wianden; Unrat

u.a. Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wianden und Fuflbdden;
Witterungsspuren im Bereich der Fenster; abgewohnt

u.a. Schimmelbildung; Farbabplatzungen; u.U. aufsteigende Feuchtigkeit;
Witterungsspuren im Bereich der Fenster; Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und
FuBbdden; aktuell keine Gas- und Stromzihler

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBboden; tlw.
Witterungsschidden im Bereich der Holzkastenfenster; tlw. Schimmelbildung im Bereich
der Badewannenverfugung; Risse/Locher im Bereich der Wiande; keine natiirliche
Belichtung der Kiiche

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBbdden; tlw.
Witterungsschdden im Bereich der Holzkastenfenster; aktuell keine Gas- und Stromzahler

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBbdden; tlw.
Witterungsschdden im Bereich der Holzkastenfenster; Putzschdden an den
Stiegenhauswinden (insbesondere im EG); keine natiirliche Belichtung der Kiiche

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBboden; tlw.
Schimmelbidung); keine natiirliche Belichtung der Kiiche

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und Fu3bdden; zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme war der Strom abgemeldet

iiberwiegend gewdhnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und FuBboden

iiberwiegend gewohnliche Abiitzungen/Gebrauchsspuren an Wénden und Fu3bdden; es
fehlt die Fensterleibungsverkleidung; Anmerkung: nach Ansicht des gef. SV verfiigt das
Zimmer Uber keine ausreichende nat. Belichtung

—> siehe auch nachfolgende Fotos im Anhang (auszugsweise)

Mag. Georg Strafella
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(Nutz)Fliachen

Die (Nutz)Flichen werden der iibermittelten Flachenaufstellung der Vermessung bzw. den Ver-
messungspldnen vom 31.03.2026 entnommen (sieche auch Ausfiihrungen unter Punkt 1.2.1). Frei-
flaichen wie Balkone/Terrassen/Gérten sind nicht vorhanden.

(Nutz)Flachen Bestand gem. Vermessung/Vermessungsplinen vom 31.03.2026

Top Geschof Widmung (Nutz)fliche
Lager 1* SOU - 94,99 m?
Zwischensumme SOU 94,99 m?
Lager 2* EG - 25,96 m’
Lager/Garage* EG - 73,45 m?
Zwischensumme Nebengebdude/Garage 99,41 m?
Top 1 EG Wohnung 51,09 m?
Top 2 EG Wohnung 57,61 m?
Top 8 EG Wohnung 54,36 m?
Top 9 EG Wohnung 33,56 m?
Zwischensumme EG 196,62 m?
Top 3 oG Wohnung 73,43 m?
Top 4 oG Wohnung 44,84 m?
Top 5 oG Wohnung 60,56 m?
Top 6 oG Wohnung 60,21 m?
Top 7 oG Wohnung 62,10 m?
Zwischensumme OG 301,14 m?
Gesamte (gew.) (WN)FL 692,16 m*
rechter Hofseitentrakt oG Dachboden 174,57 m?

* Aus den Vermessungspldnen

Konfiguration/Nutzung

Anmerkung: in den baubehdrdlichen Konsenspldnen sind tlw. Einbauten wie Sanitdrrdume oder
Kiichen sowie neue Zwischenwinde nicht eingetragen und fehlen iiberwiegend die Raumwidmun-
gen = u.U. konsenslose Baufiihrungen. Nachfolgend werden daher die am 04.05.2026 iibermit-
telten Vermessungspldne vom 31.03.2026 dargestellt.

Mag. Georg Strafella
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Ubersicht ErdgeschoB — Vermessungsplan vom 31.03.2026
Mag. Georg Strafella
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Ubersicht Obergescho — Vermessungsplan vom 31.03.2026
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Ubersicht Dachboden — Vermessungsplan vom 31.03.2026
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2.5. Bestandsituation

Vermietungsstand — Ubersicht zum Stichtag (aktuell)

Betreffend die Vermietungssituation wurden dem gef. SV im Oktober 2025 vom GF der Verpflich-
teten Partei Wohnrechtsvereinbarungen (mit Verweis auf § 11 Abs. 2 Z 2 Niederlassungs- und
Aufenthaltsgesetz) sowie die Betriebskostenabrechnungen fiir die Wohnungen Top 1, Top 3, Top
6, Top 7 und Top 8 libermittelt.

Anmerkung (siehe auch Punkt 1.2.1): Betreffend die Bestandsituation wurden dem gef. SV am
04.05.2026 sowie am 01.06.2026 seitens der Verpflichteten per E-Mail u.a. folgende (aktuelle)
Informationen iibermittelt:

Ubersicht der Vermietung

Top

Status 03.10.2025

Aktueller Status

Nutzer /
Mieter

Dokumentation / Grundlage

1

mittel-/langfristig genutzt

mittel-/langfristig genutzt

Zahlungs-/Kostenhinweis

Hinweis

laufende Nutzung / Abrechnung 2025

2

Leerstand / keine
langfristige Nutzung

Leerstand / ohne Gas und
Strom

Mietzinsansatz und BK separat

Keine Anderung bekannt

keine laufende Nutzung

keine Vorschreibung

ohne Gas- und Stromzéahler

3

mittel-/langfristig genutzt

mittel-/langfristig genutzt

Wohnrechtsvereinbarung /
voriibergehende Unterbringung;
Dokumentation wird rechtlich
vereinheitlicht

Leerstand / keine
langfristige Nutzung

Leerstand / ohne Gas und
Strom

Zahlungen orientierten sich an
Caritas-Wohnkostenkompensation
und Betriebskosten

keine Umgehung
beabsichtigt; Sachverhalt wird
konsolidiert

keine laufende Nutzung

keine Vorschreibung

ohne Gas- und Stromzéahler

Kurzzeitvermietung / keine
langfristige Nutzung

Kurzzeitvermietung

kurzfristige Beherbergung

keine fixe langfristige Monatsmiete

Einnahmen schwanken nach
Belegung

mittel-/langfristig genutzt

mittel-/langfristig genutzt

Wohnrechtsvereinbarung /
woriibergehende Unterbringung;

mittel-/langfristig genutzt
durch XXXX

Kurzzeitvermietung

Zahlungen orientierten sich an
Caritas-Wohnkostenkompensation

keine Umgehung
beabsichtigt; Sachverhalt wird

Nutzung/Mietverhaltnis 2025; endete
im Dezember 2025

2025 fixer Monatsbetrag; aktuell
keine langfristige Monatsmiete

aktuell Kurzzeitvermietung

nicht als Top 8 in der
damaligen Aufstellung
gefiihrt

mittel-/langfristig genutzt

friher Top 9; nun Top 8

mittel-/langfristig genutzt
durch XXX

Kurzzeitvermietung

laufende Nutzung; Dokumentation
wird aktualisiert

Umzug von Top 9 auf Top 8

friihere Gayane-Nutzung; spater
Wechsel auf Top 8

aktuell keine langfristige
Monatsmiete

aktuell Kurzzeitvermietung

Mietzinsvorschreibungen

Top Bisherige Aktuelle Nutzung Nutzer / Mietzins Mietzins Hinweis
Flache, m2 Mieter netto / Monat | brutto / Monat
1 52,83 | mittel-/langfristig genutzt € 150,00 € 165,00|fixer Monatsmietzins / Abrechnung
vorhanden
2 63,65|Leerstand / ohne Gas und rechnerische BK nach Flache; aktuell
Strom keine Vorschreibung
3 76,01 | mittel-/langfristig genutzt € 227,27 € 250,00|Wohnrechtsvereinbarung / Dokumentation
wird rechtlich vereinheitlicht
4 47,40(Leerstand / ohne Gas und - rechnerische BK nach Flache; aktuell
Strom keine Vorschreibung
5 66,30|Kurzzeitvermietung - kein fixer langfristiger Monatsmietzins
6 64,25|mittel-/langfristig genutzt € 227,27 € 250,00|Wohnrechtsvereinbarung / Dokumentation
wird rechtlich vereinheitlicht
7 65,78|Kurzzeitvermietung XXXXX-Nutzung endete im Dezember
8 59,79|mittel-/langfristig genutzt € 150,00 € 165,00|XXXXX friher Top 9, nun Top 8
9 40,36|Kurzzeitvermietung - kein fixer langfristiger Monatsmietzins

Vorangehende Tabellen von der Verpflichteten - auszugsweise (am 01.06.2026 iibermittelt)’

Hinsichtlich der (geplanten) Kurzzeitvermietungen ist anzumerken, dass diese nicht den Bestim-
mungen des MRG unterliegen. Im Rahmen der Bewertung wird fiir diese Wohnungen/Einheiten
Bestandfreiheit unterstellt.

7 Die ausgewiesenen Bruttomieten fiir die Tops 3 und 6 stimmen wertméBig nicht mehr mit den im Anhang unter Pkt. 6.6.1.
ausgewiesenen Wohnrechtsvereinbarungen zum Zeitpunkt der 2. Befundaufnahme {iberein.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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2.6. Betriebskosten, Reparaturriicklage & Reparaturvorschau

Dem gef. SV liegen folgende Informationen vor:

Betriebskosten zum Stichtag:

Top Bisherige Aktuelle Nutzung Nutzer / Betriebskosten | Betriebskosten
Flache, m2 Mieter netto / Monat brutto / Monat
1 52,83| mittel-/langfristig genutzt - €74,04 € 88,85
2 63,65|Leerstand / ohne Gas und - € 86,84 € 104,21
Strom
3 76,01|mittel-/langfristig genutzt - €101,45 €121,74
4 47 ,40|Leerstand / ohne Gas und - €67,62 € 81,15
Strom
5 66,30|Kurzzeitvermietung -
6 64,25|mittel-/langfristig genutzt €87,55 € 105,06
7 65,78|Kurzzeitvermietung
8 59,79| mittel-/langfristig genutzt € 82,27 €98,73
9 40,36|Kurzzeitvermietung -
Summe 536,37 € 499,77 € 599,74

Tabelle der Verpflichteten Partei - auszugsweise (am 01.06.2026 {ibermittelt)

Angemerkt wird, dass die Betriebskosten mit 20 % Ust (gewerbliche Vermietung) verrechnet wer-

den.

Betreffend Hauptmietzinsreserve, etwaige Schlichtungsstellenverfahren, O-Norm B1300, auBer-
biicherliche Sanierungsdarlehen und einen etwaigen Reparaturriickstau wurden keine Informatio-
nen/Unterlagen iibermittelt.

Energiecausweis

Ubermittelt — siche Anhang

Mag. Georg Strafella
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3. METHODIK

3.1. Verfahrenswahl
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert

§ 2 Abs 2 LBG
Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache {iblicherweise im redlichen Ge-
schiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

§ 2 Abs 3 LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auller Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer Verduflerung der Liegenschaft im redlichen Geschiftsverkehr iiblicherweise
erzielt werden kann.

Im ggst. Fall handelt es sich um ein Zinshaus mit iiberwiegender Wohnnutzung und tlw. vorhan-
denen Lagerrdumen/Garage. 4 von 9 Wohnungen waren/sind zum Stichtag (noch) befristet ver-
mietet 2 aus Vorsichtsgriinden (die Zuldssigkeit der Befristungen stellt nach Ansicht des gef. SV
im ggst. Fall eine Rechtsfrage dar = siche auch Ausfiihrungen unter Punkt 1.2.1) wird im ggst.
Fall jedoch von unbefristeten Mietvertrdgen ausgegangen.

Zumal aus Sicht eines prasumtiven Erstehers Renditeiiberlegungen und die aus der Vermietung
der Bestandobjekte erzielbaren Ertrdge im Vordergrund stehen und das Ertragswertverfahren dem
herrschenden Stand der Lehre bei der Bewertung von Ertragsobjekten entspricht, wird generell das
Ertragswertverfahren zur Berechnung des Verkehrswertes einer (wenn auch nur teilweise) vermie-
teten Liegenschaft zur Anwendung gebracht.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt mittels des Vergleichswertverfahrens und unter Zuhil-
fenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter Vergleichsobjekte.

3.1.1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG

Generelles

,,Der Vergleichswert der Liegenschaft wird durch Vergleich mit im redlichen Geschdftsverkehr
tatsdchlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer Liegenschaften ermittelt. Dieses
Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegen-
schaften sowie zur Ermittlung des Bodenwertes anzuwenden. Es setzt die sorgfiltige Beobachtung
der Marktentwicklung voraus.

Bei der Beurteilung der Vergleichbarkeit sind die Einflussgrofsen der Wertermittlung zu beriick-
sichtigen. Abweichende Eigenschaften sind nach Mafsgabe ihres Einflusses auf den Wert begriin-
det zu beriicksichtigen. ““ Quelle: O-NORM B 1802-1

Da im Rahmen des Vergleichswertverfahrens der Wert unmittelbar aus dem Marktgeschehen ab-

geleitet wird, stellt dieses Verfahren das direkteste Wertermittlungsverfahren dar und ist im Zwei-
fel anderen Verfahren vorzuziehen.

Mag. Georg Strafella
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Voraussetzung fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist das Vorhandensein vergleich-
barer Transaktionen in zeitlicher und rdumlicher Ndhe zum Stichtag und dem Bewertungsgegen-
stand.

Bei der Auswahl der Vergleichsobjekte ist, soweit wie mdglich auf eine Ubereinstimmung hin-
sichtlich wertrelevanter Parameter zu achten. Abweichungen sind durch entsprechende Anpassun-
gen addquat zu berticksichtigen.

Anpassungen
Die Anpassungen erfolgen erfahrungsgemaif, unter Anderem nach folgenden wertmal3geblichen

Parametern:

Stichtag

Lage

Lage im Gebéude (bei Objekten auf Multi-Tennant-Liegenschaften)
Grofe

Konfiguration

Ausstattung (idR. bei Baulichkeiten)

Erhaltungszustand (bei Baulichkeiten)

Bebaubarkeit (bei Grund und Boden)

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anpassungen nur bedarfsweise vorzunehmen sind; sofern eine
ausreichende Ubereinstimmung gegeben ist oder die Abweichung als nicht wertmaf3geblich beur-
teilt wird, ist keine Anpassung vorzunehmen.

Stichtagsanpassung

Die Stichtagsanpassung erfolgt regelmiBig unter Zugrundelegung des Immobilien-Preisspiegels
der WKO bzw. div. Marktberichte. Die Berechnung erfolgt (tageweise) interpoliert. Es ist darauf
hinzuweisen, dass die Erhebungen des, dem Immobilien-Preisspiegel bzw. den Marktberichten
zugrunde liegenden, Preisniveaus jeweils 1 Jahr vor der Publikation erfolgt. Insofern stellen die
publizierten Werte das Vorjahresniveau dar. Dies findet im Rahmen der Stichtagsanpassung ent-
sprechende Beriicksichtigung. Die Werte fiir den jeweils aktuellen Stichtag (d.h. zum Zeitpunkt
der Gutachtenserstellung) werden auf Basis der durchschnittlichen Steigerung der Vorjahreswerte
antizipiert.

Ubrige Anpassungen
Hinsichtlich der iibrigen Anpassungen werden sowohl der Bewertungsgegenstand als auch die
Vergleichsobjekte anhand folgender Skala beurteilt und benotet:

Beurteilung - Parameter
1,0  Sehr Gut
1,5 Sehr Gut - Gut
2,0  Gut
2,5  Gut - Durchschnittlich
3,0  Durchschnittlich
3,5 Durchschnittlich - Schlecht
4,0  Schlecht
4,5  Schlecht - Sehr Schlecht
5,0  Sehr Schlecht

Mag. Georg Strafella
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Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsgegenstand gegeniibergestellt, wobei sich die An-
passungen auf Grundlage folgender Matrix ergeben:

Anpassung 10,00%  7,50%  500%  2,50%  0,00% -2,50% -500% -7,50% -10,00%
Note 1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 45 50

= 3 =

2 5 5
= k= | e = =
5 < £ 2 5 £ 2 B
G} = IS 2 | = 2 @ =
= 3 & e g £ = A 3
[} = 5 = =l [3) ' [
@ S a S S < E 5
Z o 8 £ 8 .

3 5 3

A &
10,00% 1,0  Sehr Gut 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  12,5%  150%  17,5%  20,0%
7,50% 1,5  Sehr Gut- Gut -2,5% 0,0%  2,5% 5,0% 75%  100%  12,5%  150%  17,5%
500% 2,0 Gut 5.0%  -2,5% 0,0%  2,5% 5,0% 75%  10,0%  12,5%  15,0%
2,50% 2,5 Gut- Durchschnittlich 15%  -50%  -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 75%  100%  12,5%
0,00% 3,0 Durchschnittlich -100%  -75%  -50%  -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%  10,0%
-2,50% 3,5 Durchschnittlich - Schlecht -12,5%  -100%  -7,5%  -5,0%  -2,5% 0,0% 2,5% 5,0% 7,5%
-5,00% 4,0  Schlecht -150%  -12,5%  -10,0%  -7,5%  -50%  -2,5% 0,0%  25% 5,0%
-7,50% 4,5  Schlecht - Sehr Schlecht -17,5%  -150%  -12,5%  -10,0%  -7,5%  -50%  -2,5% 0,0%  2,5%
-10,00% 5,0  Sehr Schlecht 200%  -17,5%  -150%  -12,5%  -100%  -75%  -50%  -2,5%  0,0%

Es wird darauf hingewiesen, dass die Hohe der maximal moglichen Anpassung auf Grundlage des

Marktgeschehens eingeschéitzt wird und gegebenenfalls von den oben beispielsweise dargestellten
+/- 10 % abweichen kann.

In Bedarfs- und Ausnahmefiéllen kann von der vorangehend beschriebenen Vorgehensweise abge-
wichen werden, wobei die Abweichungen individuell erldutert und ermittelt werden.

Ausreiferpriifungen

Sowohl das der Bewertung zugrunde gelegte Sample als auch das ermittelte Ergebnis ist auf die
statistische Relevanz zu priifen. Extrem gelegene Werte sind nicht fiir die Bewertung heranzuzie-
hen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens erfolgen zwei Ausreiflerpriifungen.

In der Ausreilerpriifung I wird die erhobene Auswahl an Vergleichsobjekten iiberpriift. Ver-
gleichsobjekte die als AusreiBer zu beurteilen sind, werden aus der Bewertung ausgeschieden und
nicht weiterverarbeitet. Nach Durchfiihrung der Anpassungen werden die angepassten Vergleichs-
werte erneut einer Ausreillerpriifung (Ausreiferpriifung II) unterzogen.

Mag. Georg Strafella
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3.1.2. Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG

Allgemein
Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wird nach folgendem Schema vorgegangen:
Ertragswertverfahren
Jahresrohertrag

- Bewirtschaftungskosten

= Liegenschaftsreinertrag

- Bodenwertverzinsung

= Reinertrag der baulichen Anlagen

x Vervielfiltiger **

= Ertragswert der baulichen Anlagen
"1 + Bodenwert

q :
“V =—-———= =Ertragswert der Liegenschaft
q"*(g-1)
g=1+p
\Y% Vervielfiltiger p Kapitalisierungszinssatz 1 Restnutzungsdauer in Jahren
g g
Miete/Rohertrag

Sofern der Bewertungsgegenstand zum Stichtag noch lidngerfristig in Bestand gegeben ist, sind im
Rahmen der Bewertung die tatsdchlich erzielten Einnahmen auf ihre Marktangemessenheit zu prii-
fen und als Rohertrag in Ansatz zu bringen. Ist der Bewertungsgegenstand bestandfrei oder kann
er kurzfristig freigemacht werden (zB befristeter Mietvertrag mit kurzer Restlaufzeit, Kiindigung
absehbar), ist im Rahmen der Ertragswertermittlung ein (allenfalls fiktiver) nachhaltig erzielbarer
Nettohauptmietzins anzusetzen.

Sowohl die Marktgéngigkeit eines tatsdchlich erzielten Bestandzinses als auch die Nachhaltigkeit
eines anzusetzenden Nettohauptmietzinses werden im Wege einer Marktanalyse — d.h. durch Er-
hebung und Analyse von dhnlichen/vergleichbaren (mdglichst zeitnahen) Transaktionen und/oder
von vergleichbaren Angeboten abgeleitet bzw. plausibilisiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die, im Zusammenhang mit der ordnungsgeméflen Bewirtschaf-
tung des Bewertungsgegenstandes entstehenden, nicht auf die Bestandnehmer iiberwilzbaren Kos-
ten anzusetzen. Im gegenstindlichen Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten angesetzt:

Mietausfallswagnis

Unter dem Mietausfallswagnis werden uneinbringliche Riickstdnde, Mietkiirzungen, fluktuations-
bedingte Leerstinde sowie die Kosten der Rechtsverfolgung (u.a. Mietprozesse jeder Art, Rau-
mungsklagen, etc.) auf Zahlung aber auch die Leerstandskosten subsumiert. Da die exakte Hohe
dieser Kosten im Vorhinein in der Regel nicht bekannt ist, werden diese als Wagnis, in Prozent
des Rohertrages in Abzug gebracht. Die Hohe orientiert sich primér an der Lage, der Nutzung
sowie der Nutzbarkeit (Drittverwendungsfahigkeit) des Bewertungsgegenstades.

Das Mietausfallswagnis wird iiblicherweise innerhalb folgender Bandbreiten angesetzt:

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 46 von 142

Wohnobjekt 2,0% bis 4,0%
Biiros und Geschiéftslokale 3,0% bis 5,0%
Gewerblich genutzte Objekte 5,0% bis 10,0 %

Die dargestellten Bandbreiten stellen durchschnittliche Erfahrungswerte dar. Der individuell ge-
wihlte Ansatz kann aufgrund der jeweiligen Beschaffenheit des Bewertungsgegenstandes sowie
der Hohe des erzielten/angesetzten Ertrages von den dargestellten Bandbreiten abweichen.

Instandhaltungskosten

Fiir die Beseitigung von baulichen Schiden sowie Schiden aus Witterung, Alterung und Abnut-
zung werden Instandhaltungskosten, in einer der Bauweise, dem Alter und der Nutzung des Bau-
werkes angemessenen Hohe in Abzug gebracht.

Verwaltungskosten

IdR ist ein Grof3teil der Verwaltungskosten im Vollanwendungsbereich des MRG auf die Mieter
tiberwilzbar. Als Bewirtschaftungskosten sind nur jene Verwaltungskosten zu beriicksichtigen,
die nicht an den Mieter weiterverrechnet werden konnen.

Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz gem. ONORM B 1802-1)
Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung des bewertungsmethodisch angesetzten Rein-
ertrages und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstéindigen Osterreichs
empfiehlt folgende Bandbreiten fiir den Kapitalisierungszinssatz:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut mafig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 40-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 4,0-6,5% 4,5-7.0 % 55-80% 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 4.0-6,0% 45-65% 50-7.0 % 6,0-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0-7,0% 45-7.5 % 55-85% 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschafiliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

HINWEIS:

Fuhrt in Einzelfillen (zB bel Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitali-
sierungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvollzieh-
bar zu begrinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssatze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssatzen (fir den Verkehrswert/
Marktwert).

86 SACHVERSTANDIGE HEFT 2/2026

Quelle: ,,Sachverstindige“, Heft 2/2026
Festzuhalten ist, dass der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz ausschlieBlich ein Instrument

der Liegenschaftsbewertung darstellt und fiir die Marktteilnehmer de facto nicht von Relevanz ist.
Marktteilnehmer kalkulieren die mit dem bewertungsgegenstindlichen Objekt verbundenen
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Risiken und Potentiale in Form einer Ertragsrendite. Diese unterscheidet sich vom Kapitalisie-
rungs-/ Liegenschaftszinssatz insofern, als dass die Rendite folgende, der Ertragswertmethode in-
newohnende, Vorgehensweisen nur implizit berticksichtigt:

- Trennung Grund & Boden/Baulichkeiten
- Explizierter Ansatz der Restnutzungsdauer der Baulichkeiten
- Expliziter Ansatz der Bewirtschaftungskosten

Insofern orientiert sich der Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatz an der marktseitig erwarteten
Rendite und leitet er sich auch aus dieser retrograd ab.

Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung bis zum Ende der wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hiangt von der Nutzung, Bau-
weise und -art sowie der Wartung und Instandhaltung ab.

In der Bewertungsliteratur wird, je nach Ausfithrung und Gebédudeart/Nutzung, folgende Nut-
zungsdauer empfohlen:

ubliche Gesamt-

Art der Baulichkeit
nutzungsdauer
Ein- und Zweifamilienhaus
normale Bauausfiithrung 60-80 Jahre
einfache Bauausfiihrung 50-70 Jahre
Fertighéuser 60-70 Jahre
Fertighduser auf Holzbasis 40-60 Jahre
Mehrwohnungshéuser
Miet- und Eigentumswohngebédude 60-80 Jahre
Sozialer Wohnbau 50-70 Jahre

Altbau-/Griinderzeithduser

100-150 Jahre

Garagen
Garagen Massivbau 50-80 Jahre
Fertiggaragen 40-50 Jahre
Parkhéuser und Tiefgaragen 40-50 Jahre
Biiro- und Verwaltungsgebdude
je nach Bauausfithrung und Standort 50-70 Jahre
Handelsimmobilien
Geschiftshduser und Kaufhduser 30-50 Jahre
Supermarkte 20-30 Jahre
Gewerbe- und Industriegebdude
Fabrikgebdaude und Werkhallen 30-50 Jahre
Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40 Jahre
Betriebsgebdude fiir besondere Zwecke 10-30 Jahre
Wellbleghschl}ppgn, Flugdache.r, Holzschuppen, 20-30 Jahre
Holzgebédude in einfacher Bauweise
Sonderimmobilien
Hotels 20-40 Jahre
Schulen 50-70 Jahre
Tankstellen 10-20 Jahre
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4. GUTACHTEN - BEURTEILUNG & GRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung & Bestandstruktur

Beurteilung

Lage der Liegenschaft: Die ggst. Liegenschaft befindet sich in Zentrumsnéhe von Bruck an der
Leitha in unmittelbarer Ndhe des Hauptplatzes. Die Umgebung ist vor allem durch Wohn- und
Geschéftshduser und Offentliche Gebdude geprigt. Die Verkehrsanbindung mit
offentlichen Verkehrsmitteln ist durchschnittlich-gut. Die Anbindung mit Individualverkehr gut.
In der Umgebung besteht eine flichendeckende Kurzparkzone. Die Parksituation ist je nach Ta-
geszeit unterschiedlich angespannt. Die Infrastruktur hinsichtlich Kindergérten, Schulen, Ein-
kaufsmoglichkeiten, etc. ist sehr gut. Das Freizeit- und Erholungsangebot ist gut. Keine iiber-
durchschnittliche Larmbeeintrachtigung der ggst. Liegenschaft durch Stra3en- oder Schienenlér-
mimmissionen. Die Wohnlage der Liegenschaft ist insgesamt gut-sehr gut.

Gebiude — Ausstattung/Erhaltungszustand: Massivbauweise — tlw. Denkmalschutz, alle not-
wendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden; kein Aufzug vorhanden = keine
Barrierefreiheit; insgesamt (unter)durchschnittlicher Erhaltungszustand (u.a. Garten tlw.
verwildert/verwachsen und ungepflegt; angegraute Stralenfassade mit Putzschidden im
Sockelbereich; Hoffassaden mit Putzschdden insbesondere im Bereich des rechten
Hofseitentraktes und desolater Pawlatsche; Witterungs-schiaden/Farbabplatzungen an den Tiiren,
aufsteigende Feuchtigkeit an den Wanden - Farb- bzw. Putzabplatzungen, Verfarbungen und
Ausbliihungen; etc.)

Grofle/Konfiguration: Gem. den vorliegenden Planunterlagen (Konsenspldne/Einreichpldne)
weist die ggst. Liegenschaft eine vermietbare Wohn-/ Nutzflache (inkl. Garage und Lager) von
692,16 m* auf. Die Wohnungsgroflen bewegen sich in einer marktgéingigen Bandbreite. Insge-
samt eher durchschnittlich groles Mietshaus fiir die ggst. Lage. Unterschiedliche Konfigu-
rationen der Bestandobjekte.

Marktlage/Entwicklungspotenzial:

e gute Wohnlage direkt im Altstadtzentrum; unmittelbare Ndhe zum Hauptplatz

e Nihe zu Wien; gute Anbindung mit IV

e Gebidude allgemein: durchschnittliche Ausstattung; insgesamt (unter)durchschnittlicher
Erhaltungszustand, Reparaturriickstau = u.a. div. Sanierungen notwendig (Fassaden,
Pawlatsche, tlw. Fenster, etc.) notwendig

e Attraktive Bestandstruktur = rd. 65,50 % Leerstand

e Zu-, Um- und Ausbaupotential vorhanden; gem. Bescheid vom 06.04.2017 Ausbau be-
willigt 2 Gem. Einreichplan insgesamt rd. 254 m? zusitzliche Wohnnutzflache erzielbar

e Vollanwendungsbereich des MRG

e {iberwiegend marktgidngige Gro3e der Wohnungen

e Vergleichsweise unterdurchschnittliche Preisentwicklung
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Bestandobjekte - Ausstattung (Kategorien)/Erhaltungszustand:

Lo . Kategorie
Bestandeinheit Beurteilung Erhaltun; tand/Ausstattun;
estandeinhe eurteilung Er] oszustand/Ausstattung t. Befund
Lager 1 sehr schlechter Erhaltungszustand;
T o
£° unterdurchschnittliche Ausstattung
Lager 2 (Um- Ausbau méBiger Erhaltungszustand; (unter)durchschnittliche
geplant) Ausstattung
Lager/Garage (Um- méBiger Erhaltungszustand; (unter)durchschnittliche
Ausbau geplant) Ausstattung
durchschnittlicher-guter Erhaltungszustand,
Top 1 durchschnittiche Ausstattung KatA
Top 2 (unter)durchschnittlicher Erhaltungszustand; Kat C (kein Vorraum; keine nat. Bel. der
P durchschnittliche Ausstattung Kiiche)
L . Kategorie
Bestandeinheit Beurteilung Erhaltungszustand/Ausstattung It. Befund
guter Erhaltungszustand;
Top 3 durchschnittliche Ausstattung KatA
_ prinzipielle Kat A, allerdings allerdings
Top 4 guter Erha.ltu.ngszustand, fehlen Strom- und Gaszihler. Annahme:
durchschnittliche Ausstattung . .
werden vor Vermietung wieder hergestellt
guter Erhaltungszustand;
Top 5 durchschnittliche Ausstattung KatA
guter Erhaltungszustand;
T o Kat A
op 6 durchschnittliche Ausstattung at
guter Erhaltungszustand;
T o Kat A
op7 durchschnittliche Ausstattung a
prinzipielle Kat A, allerdings Heizung und
Tob 8 guter Erhaltungszustand; Entliiftung im Bad defekt! Im Fall einer
P durchschnittliche Ausstattung Riige des Mieters vom Vermieter zu
sanieren
durchschnittlicher-guter Erhaltungszustand; Kat C (kein V orraum, l?eme B,e ) bzw
Top 9 o Entliiftung im Bad, keime stationdre
(unter)durchschnittliche Ausstattung .
Heizung)
Mieterstruktur bzw. Nutzung/Widmung:
Vermietungssituation
65,46% Leerstand Leerstand 453,07 m?
34,54% . unbefristet 239,09 m?
vermietet
0,00% befristet 0,00 m?
Mietzinshohe im Sinne des MRG (angemessen / under- oder overrented)
66,67% angemessen €4,07/m*> € 1 843,77 p.m. 453,07 m?
0,00% overrented €0,00/m* € 0,00 p.m. 0,00 m?
33,33% underrented 4 €3,16/m* € 754,54 p.m. 239,09 m?
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Widmungen

17,47% Lager 120,95 m?
10,61% Garage/Lager 73,45 n?
71,91% Wohnung 497,76 m?
(Nutz)Fldchenverteilung

17,47% Lager 120,95 m?
10,61% Garage/Lager 73,45 m?
28,41% EG Wohnungen 196,62 m?
43,51% oG ‘Wohnungen 301,14 n?

4.2. Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene AufschlieBung, Grofle und Konfiguration der Grundstiicksfliche, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mafBgebend.

Fiir die Ermittlung des Bodenwertes der ggst. Liegenschaft wurden nachfolgende Vergleichsob-
jekte herangezogen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten

NR  PLZ Straie GB EZ GSt. Nr. KV Tz Stichtag Zuordnung F;Zf::‘:‘;:;"‘g GSt. Fliche  Kaufpreis in € B"dee';;f" m
I 2460 Schmerlinggasse 05003 146 341 KV 1039/2023 28032023  Abbruch  BK-HE-, g LIl (SZ-Ka2) 725 m* €550000 €759 /m?
2 2460 Feldgasse 05003 2157 963,964 KV 34532024 11102024 Abbruch  BKS0,g LII/BW 30,0k Lil 1954 m? €635000 €325~ /m’
3 2460 Schulgasse 05003 4188 70 KV 1673/2025 26022025  unbebaut  BK-,e, LIl (SZ-Katd) 608 m* €294955 €485~ /m’
4 2460 Arbeitergasse 05003 3394 2164 KV 36622022 19.092022  Abbruch  BW 40,0, 111 662 m? €160.000 €242 /m?
5 2460 Deutsche Sitzen 05003 2122 13041305 KV 9492026 03.032026  unbebaut  BW 60, ¢, LIl 622 m? €255814 €411 /m’
6 2460 Mihlgasse 05003 KA. 605/3 KV 38282022 26072022 unbebaut  BW 30,0111 1007 m? €450000 €447 /m?
Durchschnitt € 445,- /m?

Anpassungen und Ausreillerpriifung

Vergleichsobjekte/Basisdaten Plausib. Priif. Resultat
MO rz smie s osm St | KR e e i

1 2460 Schmerlinggasse 28.03.2023 725 m? € 759,- /m? -8,00% € 698,- /m?

2 2460 Feldgasse 11.10.2024 1.954 m? € 325,- /m? 14,75% €373,- /m? €373,- /m?

3 2460 Schulgasse 26.02.2025 608 m? € 485,- /m? -13,00% €422,- /m? €422,- /m?

4 2460 Arbeitergasse 19.09.2022 662 m? €242,- /m? 5,75% € 256,- /m?

5 2460 Deutsche Sétzen 03.03.2026 622 m? €411,- /m? -0,25% € 410,- /m? €410,- /m?

6 2460 Miihlgasse 26.07.2022 1.007 m? € 447,- /m? 11,75% € 499,- /m? € 499,- /m?
Durchschnitt € 445,- /m? € 443,- /m? € 426,- /m*

Ausreif3er-Priifung

Extrem abweichende Werte bleiben im Rahmen der Bewertung au3er Ansatz und werden entspre-
chend ausgeschieden. Die marktiibliche Schwankungsbandreite ist mit rd. 35% anzunehmen -
im ggst. Fall liegen bei den Vergleichsobjekten Nr. 1 und 4 jeweils ein statistischer Ausreifler vor
und werden diese in Folge nicht weiter beriicksichtigt.

Ergebnis
Der, um Lage, GroBe und Konfiguration korrigierte Bodenwert® (aufgeschlossen) betriigt rd.

€ 426,- /m?. Bei einer Grundstiicksfldche von insgesamt 1.058 m? ergibt sich ein Bodenwert von
insgesamt € 450.708,-.

8 Anmerkung: im ggst. Fall entfillt eine Stichtagsanpassung, da sich nach Ansicht des gef. SV der Immobilienmarkt seit 2022
nicht bzw. nur geringfiigig geéndert hat
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Bodenwert
EZ Grundstiicks Nr. Gst. FL Bodenwert
4326 382 1.058 m? rd. € 426 /m? €450.708,-
Gesamt 1.058 m? rd. € 426 /m? € 450.708.-

Daraus ergeben sich unter Berticksichtigung der Stockwerkslage ein durchschnittlicher Grund-
kostenanteil iHv. € 699,30 /m? gewichtete (Nutz)Flidche und folgende Bodenwertanteile:

Top Objektart Lage (Verrr(ll\zvl;in 2) Faktor gew. (N)FI 2 gf{A i B((:iif:ﬂvgrt
Lager SOU 94,99 m? 0,600 56,99 n? €699/m* €  39.856
Lager EG 25,96 n? 0,600 15,58 m? €699/m* €  10.892
Garage/Lager EG 73,45 m? 0,600 44,07 nm? €699/m €  30.818
Topl  Wohnung EG 51,09 m? 1,000 51,09 m? €699/m* € 35727
Top2  Wohnung EG 57,61 ¢ 1,000 57,61 n? €699 /m €  40.287
Top3  Wohnung oG 73,43 m? 1,100 80,77 m? €699/m* €  56.484
Top4  Wohnung oG 44,84 nv 1,100 49,32 n? €699/m* € 34492
Top5  Wohnung oG 60,56 m? 1,100 66,62 m? €699/m* €  46.585
Top 6  Wohnung 0G 60,21 m? 1,100 66,23 n? €699/m* €  46.315
Top7  Wohnung oG 62,10 m? 1,100 68,31 v €699/m* €  47.769
Top8  Wohnung EG 54,36 m? 1,000 54,36 n? €699/m* €  38.014
Top9  Wohnung EG 33,56 m? 1,000 33,56 m? €699/m* €  23.468
Gesamt 692,16 m? 644,51 m? € 450.708

4.2.1. Bodenwertreserve

Ein vorhandener Rohdachboden stellt idR in Abhdngigkeit vom Zustand, der Art des Dachstuhls,
der Statik des Gebédudes, des moglichen Ausbaupotenzials auf Basis der Flachenwidmung und der
Bebauungsbestimmungen, des Planungsstandes (keine Vorstudien, vorhandene Vor-/Planstudien,
baubewilligte Einreichung), der Bau-/Finanzierungskosten und sonstigen technischen/rechtlichen
Rahmenbedingungen am Zinshausmarkt ein gewisses Entwicklungspotenzial (eine sog. ,,Boden-
wertreserve®) dar, dass entsprechend auch im Verkehrswert zu beriicksichtigen ist. Gleiches gilt
prinzipiell auch fiir freie noch nicht bebaute, aufgrund der Flichenwidmung aber bebaubare
Grundstiicksflachen.

Hinsichtlich der Bodenwertreserve ist generell festzuhalten, dass zufolge gestiegener Baukosten
und erschwerter Finanzierungsbedingungen (gestiegene Zinsen wihrend der Projektentwicklungs-
phase, verschirfte Kreditvergaberichtlinien fiir die Kédufer/Eigennutzer) derartige Entwicklungs-
potentiale, im Vergleich zu den Vorjahren, marktseitig nunmehr idR als deutlich unattraktiver be-
urteilt werden.

Hinsichtlich eines moglichen Aus- und Zubaus liegt im ggst. Fall eine rechtskréftige Baubewilli-
gung vor. Entsprechend der Einreichplanung ist im ggst. Fall eine Flachenpotenzial von rd. 254 m?

gegeben.

Fiir den Ausbau/Zubau ist zusétzlich anzumerken, dass ggf. Mallnahmen zur statischen Verstir-
kung, statische Befunde, etc. notwendig sind.
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Angebotssituation/Ausbaupotential

Zum Bewertungsstichtag besteht am Markt ein tiberdurchschnittlich hohes Angebot. Der Markt
hat sich in den letzten 4 Jahren Jahren zu einem Kaufermarkt gewandelt. Aufgrund der Finanzie-
rungshiirden und der stockenden Verwertung fertiggestellter Immobilien, sind allfillige (vor allem
kleinere) Ausbaupotentiale fiir Interessenten nur von untergeordnetem Interesse. Im ggst. Fall
wurde der Bodenwert iiber die Grundstiicksflache (unter Bertlicksichtigung der Flawi und Bebau-
ungsbestimmungen) und nicht {iber den Grundkostenanteil (GKA), dh iiber die vorhandene/erziel-
bare Nutzflache ermittelt. Somit ist ein mogliches, vorhandenes Potenzial bereits im Bodenwert
berticksichtigt.

4.3. Ertragswert
4.3.1. Nettomietzins/Jahresrohertrag

Mietzins - Allgemein
Die Mietzinsbildung der ggst. Liegenschaft unterliegt dem Vollanwendungsbereich des MRG -
siche dazu die Ausfithrungen unter Punkt 1.2.1, Seite 7f.

Nettohauptmietzinse/Jahresrohertrag

Fiir die vermieteten Bestandeinheiten werden die tatsdchlich vorgeschriebenen Nettohauptmiet-
zinse in Ansatz gebracht. Eventuelle over- bzw. underrented (Anm: auch ,,iiber/unter dem gesetz-
lichen Mietzins liegende*) Vermietungen werden in der Bewertung entsprechend beriicksichtigt.

Fiir die bestandfreien Wohnungen wird (ndherungsweise unter Zugrundelegung des Richtwertes
fiir Niederdsterreich und div. Zu- und Abschlige)’ ein fiktiver, nachhaltig erzielbarer Mietzins in
Ansatz gebracht.

Garagen/Lagermieten
Angebote Lager und PKW-Stellplatz - auszugsweise
PLZ Ort ( St[?:f;:,si\?r.) Beschreibung Nutzflache Nettomiete
2460 Bruck a. d. Leitha Dr.-Wilhelm-Kramer-Strale 2 Garagenplatz 12,50 m? 54,59 €pm. € 4,00 /m?
2460 Bruck a. d. Leitha Dr.-Wilhelm-Kramer-Strale 3 Garagenplatz 12,50 m? 5449€pm. € 4,00 /m?
2460 Bruck a. d. Leitha k.A. Lager 5875,00 m* 34.603,75 €p.m. € 6,00 /m?
2320 Schwechat Lager 761,20 m*>  4.893,88€p.m. € 6,00 /m?
2460 Bruck an der Leitha Lager 5875,00 m* 34.603,75 €p.m. € 6,00 /m?
2320 Schwechat Lager 741,00 m*  3.705,00 € p.m. € 5,00 /m?
2325 Himberg Lager 500,00 m*>  1.100,00 € p.m. € 2,00 /m?
2325 Himberg Lager 1,00 m? 220€pm. € 2,00 /m?
2320 Schwechat Lager 7,75 m? 31,00€p.m. € 4,00 /m?
2320 Schwechat Lager 29,50 m? 118,03 €p.m. € 4,00 /m?
2325 Himberg Lager 100,00 m? 220,00 €Ep.m. € 2,00 /m?
2325 Himberg Lager 1,00 m? 220€pm. € 2,00 /m?
2333 Leopoldsdorf HimbergerstraB3e Lager 652,00 m*  4.564,00€p.m. € 7,00 /m?
2320 Schwechat Wien Lager 10,00 m? 69,00 €Ep.m. € 7,00 /m?
2325 Himberg Lager 500,00 m? 1.100,00 €p.m. € 2,00 /m?
2320 Schwechat Franz Schubert-Straf3e Lager 2500,00 m*> 10.000,00 € p.m. € 4,00 /m?
Minimalwert € 2,00 /m?
Mittelwert €4,19 /m*
Maximalwert € 7,00 /m?

° Dies erfolgt nicht mittels eines Mietzinsgutachtens, da auch nicht beauftragt
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Fiir die bestandfreien Lager/Garage wird auf Basis von Marktrecherchen und unter Beriicksichti-
gung des miBigen bzw. sehr schlechten Zustandes ein fiktiver, nachhaltig erzielbarer Mietzins
iHv. rd. € 1,00 /m? bzw. € 2,80 /m? in Ansatz gebracht:

Fiir die ggst. Liegenschaft ergibt sich demnach ein Jahresrohrertrag iHv. € 31.179,71 - siehe auch
nachfolgende Tabelle

mo o ww D 0N, e RO Mo i T s
Lager SOU bestandfrei 94,99 m*>  angemessen € 1,00 /m? € 9499 p.m. € 1.139,88
Lager EG bestandfrei 25,96 m*>  angemessen € 2,80 /m? € 72,69 pm. € 872,26
Garage/Lager EG bestandfrei 73,45 m*  angemessen € 2,80 /m?* € 205,66 pm. € 2.467,92
Top 1 Wohnung EG vermietet 51,09 m>  underrented € 150,00 pm. €2,94 /m> € 150,00 pm. € 1.800,00
Top2  Wohnung EG bestandfrei 57,61 m*  angemessen €3,10 /m?* € 178,59 pm. € 2.143,09
Top 3 Wohnung oG vermietet 73,43 m?>  underrented € 22727 pm. €3,10/m* € 22727 pm. € 2.727,24
Top4  Wohnung oG bestandfrei 44,84 m*>  angemessen € 6,90 /m* € 309,40 pm. € 3.712,75
Top5  Wohnung oG bestandfrei 60,56 m*  angemessen € 6,90 /m? € 417,86 pm. € 5.014,37
Top 6 Wohnung oG vermietet 60,21 m>  underrented € 22727 pm. €3,77 /m* € 22727 pm. € 2.727,24
Top7  Wohnung 0G bestandfrei 62,10 m>  angemessen € 7,20 /m? € 447,12 p.m. € 5.365,44
Top8  Wohnung EG vermietet 54,36 m*  underrented € 150,00 p.m. € 2,76 /m? € 150,00 p.m. € 1.800,00
Top9  Wohnung EG bestandfrei 33,56 m* angemessen €3,50 /m* € 117,46 pm. € 1.409,52
Gesamt 692,16 m? € 754,54 p.m. €375 /m? € 2.598,31 p.m. € 31.179,71

Anmerkung: fiir die vermieteten Wohnungen (farblich hinterlegt) werden aus Vorsichtsgriinden
im Hinblick auf nicht geklarte Rechtsfragen folgende Annahmen zugrunde gelegt (siehe auch vo-
rangehende Ausfithrungen): unbefristete Vermietung, keine Wertsicherung, kein Lagezuschlag.
Die Wohnungen Top 2 und Top 9 sind aufgrund der vorhandenen/nicht vorhandenen Kategorie-
merkmale nach Ansicht des gef. SV keine Kategorie-A Wohnungen.

4.3.2. Bewirtschaftungskosten
Mietausfallswagnis

Im ggst. Fall wird das Mietausfallswagnis je nach Objekt in einer Bandbreite von rd. 1,00 % bis
5,00 % in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten

Aufgrund des Zustandes des Objekts (tlw. Reparaturriickstau), sowie der Nutzung erscheinen fiir
die laufende Instandhaltung € 24,00 /m? Nutzflidche p.a. fiir die Wohnungen angemessen. Fiir die
Lagerflachen werden € 15,00/m? p.a. in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Im ggst. Fall werden die Verwaltungskosten (nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten) unter
Berticksichtigung der umlagefahigen Verwaltungskostenpauschale iHv. € 4,47 /m? Nutzfldche pro
Jahr mit rd. 1,00% angesetzt.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 54 von 142

Top Objektart Lage (Verii)i}m o lahresrohertrag 12/];1“ IHK “:1’*02’ MAW Yxf VWK ;e\:;];t LRE p.a.
Lager Sou 9499 m* € 113988 € 1500 € 142485  5.00% -€ 5699 1,00% -€ 1140 € 149324 -€ 353,36
Lager EG 2596m? € 87226 € 1500 € 38940  500% -€ 4361 1,00% € 872 € 441,74 € 430,52
Garage/Lager  EG 7345m € 246792 € 1500 -€ 110175 500% € 12340  1,00% -€ 2468 -€ 124983 € 1.218,09
Topl  Wohnung EG 51,00m? € 180000 € 2400 € 122616  1,00% -€ 1800 100% € 18,00 -€ 126216 € 537,84
Top2  Wohnung EG 57.61m? € 214309 € 2400 € 138264  3,00% € 6429  100% -€ 2143 -€ 146836 € 674,73
Top3  Wohnung 0G 7343m € 272724 € 2400 -€ 176232 1,00% € 27,27 L00% € 2727 € 181686 € 910,38
Top4  Wohnung 0G 4484m € 371275 € 2400 € 107616 3.00% € 11138 100% -€ 3703 € 122467 € 2.488,08
Top5  Wohnung 0G 60.56m> € 501437 € 2400 -€ 145344 3.00% € 15043 100% € 5014 € 165401 € 336035
Top6  Wohnung 0G 6021 m € 272124 € 2400 -€ 144504  1,00% -€ 2727 100% -€ 2727 -€ 149958 € 1.227,66
Top7  Wohnung 0G 62.,10m € 536544 € 2400 € 149040  3,00% € 16096  100% € 53,65 -€ 170502 € 3.660,42
Top8 Wohnung EG 5436m? € 180000 € 2400 € 130464  1,00% -€ 18,00 100% € 18,00 -€ 134064 € 45936
Top9  Wohnung EG 3356m € 140952 € 2400 -€  S$0544  3,00% € 4229 100% -€ 1410 € 861,82 € 547,70
Gesamt 692,16 m* € 3117971 € 2175 € 1486224  271% -€ 84390  1,00% € 31180 € 1601794 €  15.161,77

Fiir die ggst. Liegenschaft ergibt sich demnach ein Jahresreinertrag iHv. € 15.161,77.

4.3.3. Bodenwertverzinsung

Grund und Boden sind zeitlich unbegrenzt zu niitzen, d.h. ewig nutzbar, sodass sich der Verzin-
sungsbetrag als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet. Er dient der Ermittlung des auf die bau-
lichen Anlagen entfallenden Reinertragsanteiles.

4.3.4. Kapitalisierungszinssatz (gem. LBG)'°

Der Kapitalisierungszinssatz dient der Verzinsung der bewertungsmethodisch angesetzten
(Rein-)Ertrage und bildet das Risikoprofil des jeweiligen Bewertungsgegenstandes ab.

Der Zinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (also Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer retrogra-
den Berechnung abgeleitet und bildet damit die regionale Immobilienmarktentwicklung ab. In der
Berechnung wird daher jener Zinssatz angewendet, welcher der Kapitalverzinsung bei einer An-
lage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr tiblicherweise zukommt.

Mit in die Betrachtung einzubeziehen sind die Objektart (Nutzungskategorie), die Mikrolage des
Objektes, die Beschaffenheit der Immobilie, die Marktlage samt den grundsétzlichen Rahmenbe-
dingungen (unter Beriicksichtigung der rechtlichen Rahmenbedingungen des MRG) auf dem lo-
kalen und iiberregionalen Immobilienmarkt, die Restnutzungsdauer, die OrtsgroBBe sowie die zum
Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnisse.

Nach Ansicht des gef. SV ist eine (nachtragliche) Konsensbereinigung notwendig (u.a. wurden in
den Wohnungen Widmungsénderungen in Folge von Einbauten wie Bad, WC, Kiiche, etc, nicht
eingereicht). Zudem liegen im Bauakt keine Beniitzungsbewilligungen auf und gibt es (ein) of-
fene/s nicht abgeschlossene/s Bauverfahren. Dariiber hinaus besteht tlw. ein Denkmalschutz und
ergeben sich daraus div. Einschrankungen/Erschwernisse fiir etwaige Um- und/oder Ausbauten
bzw. Sanierungen.

Fiir die gegenstindliche Liegenschaft wurde auf Basis der gegebenen Nutzungen, unter Bertick-
sichtigung des moglichen/vorhandenen Entwicklungspotenzials (u.a. Freiwerdung der vermieteten
Einheiten, etc.), der Vermietungssituation (u.a. unbefristet, underrented, etc.) sowie des vorhande-
nen Denkmalschutzes (und den damit einhergehenden Einschrinkungen) und der notwendigen

10 entspricht dem Liegenschaftszinssatz It. ONORM B 1802-1
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Konsensbereinigung der Zinssatz liber einen Basiszinssatz und weitere Anpassungen/ Korrekturen
abgeleitet. Eine Plausibilisierung des gewéhlten Liegenschaftszinssatzes ist u.a. mit Hilfe von ver-
offentlichten Richtwerten erfolgt'!. Siehe hierzu auch die Empfehlungen des Hauptverbandes der
allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs unter Pkt. 3.1.2

Fiir die gegenstidndliche Liegenschaft wird daher ein gewichteter Kapitalisierungszinssatz iHv.
3,053 % in Ansatz gebracht.

4.3.4.1. Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die, iiblicherweise zu erwartende, Zeitspanne von der Errich-
tung des Gebidudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hingt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Die ge-
wohnliche Gesamtnutzungsdauer fiir Gebdude dieser Art betrdgt normalerweise 100 bis 150 Jahre.
Unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes des Gebdudes und des tlw. vorhandenen Repa-
raturriickstaus, kann von einer Restnutzungsdauer von rd. 60 Jahren ausgegangen werden.

4.3.4.2. Vervielfiltiger

Aus dem Kapitalisierungszinssatz und der Restnutzungsdauer leitet sich der Vervielféltiger nach
folgender Formel ab:

q n _ 1
g q" *(g-1) 7=l
V... Vervielfiltiger  p... Kapitalisierungszinssatz n... Restnutzungsdauer in Jahren
Top  Obiekt  Lame 0 LREpa e vermeme  Avame i fee  oroaswen
Lager sou 94,99 m? € 35336 €  39.856 5525% € 220204 €  2.55540 60  1738-€ 44416
Lager EG 2596m? € 43052 € 10.892 5,525% -€ 601,80 -€ 171,28 60  1738-€ 2977
GaragelLager  EG 7345m € 121809 € 30818 5525% € 170270 -€ 484,61 60  1738-€ 8.423
Topl Wohnung EG 51,00m € 53784 € 35727 1,025% -€ 36620 € 171,64 60 4465 € 7.664
Top 2 Wohnung EG 57,61 m> € 674,73 € 40.287 1,650% -€ 664,73 € 10,00 60 37,90 € 379
Top 3 Wohnung oG 73,43 m?> € 910,38 € 56.484 1,275% -€ 720,18 € 190,20 60 41,76 € 7.942
Top4  Wohnung 0G 4484m® € 2488,08 € 34492 4400% € 1517.66 € 970,42 60 2101 € 20.390
Top 5 Wohnung oG 60,56 m> € 3.360,35 € 46.585 4,400% -€ 2.049,72 € 1.310,64 60 21,01 € 27.538
Top6  Wohnung 0G 6021m € 122766 € 46315 2,025% -€ 937.88 € 289,77 60 3455 € 10.012
Top7 Wohnung 0G 62,10m € 3.66042 € 47769 4,400% € 2.101.84 €  1.558,58 60 2101 € 32.748
Top8  Wohnung EG 5436m? € 45036 €  38.014 1,025% -€ 389,64 € 69.72 60 4465 € 3.113
Top9  Wohnung EG 33.56m € 54770 € 23.468 2,150% -€ 504,57 € 43,13 60 3353 € 1.446
Gesamt 69216m*> € 1516177 € 450.708 3.053% -€ 1375896 € 140281 60 3950 € 55.416

4.3.5. Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schiden

Die Allgemeinteile des Hauses sind insgesamt in einem (unter)durchschnittlichen Zustand (u.a.
angegraute Straflenfassade mit Putzschdden im Sockelbereich; Hoffassaden mit Putzschiden
insbsonder im Bereich des rechten Hofseitentraktes und desolater Pawalatsche; Witterungs-
schdden/Farbabplatzungen an den Tiiren, aufsteigende Feuchtigkeit an den Wéanden = Farb- bzw.
Putzabplatzungen, Verfarbungen und Ausblilhungen; etc.). Der tlw. vorhandene

11 Studien von Simon/Kleiber, Vogels, Ross/Brachmann/Holzner, Verdffentlichungen des Hauptverbandes der allg. beeid. und
gerichtlich zertifizieren Sachverstindigen Osterreichs, Kranewitter, weitere Fachliteratur sowie Vergleichstransaktionen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 56 von 142

Reparatiirriickstau im Sinne der Erhaltung der Allgemeinteile wurde bereits im Ansatz der Instand-
haltungskosten und der Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

Die Pawlatsche (Laubengang), bestehend aus eingespannten I-Trigerprofilen, Holztréger,
Holzbohlenbelag und Stahl-Baustrade, war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme desolat >
Holztrager waren/sind gebrochen und war/ist der Holzbohlenbelag tlw. morsch. Nach Ansicht des
gef. SV besteht im ggst. Fall die Notwendigkeit von umgehenden Sanierungsmafinahmen (akute
Absturzgefahr/Gefahr in Verzug).

Im Rahmen der Befundaufnahme konnte nicht festgestellt werden ob auch die primére
Tragstruktur (eingespannte I-Profile) desolate waren. Aus Vorsichtsgriinden geht der gef. SV
daher von der Annahme aus, dass die gesamte Pawlatschenkosntruktion abgebrochen und ein
neuer Laubengang hergestellt werden muss (mit Stahlkonsolen oder Fundamenten). Die Kosten

fiir die Sanierung/Neuherstellung des Laubenganges betragen nach einer Grobschitzung rd.
€ 15.000,- brutto.

4.4. Rechte und Lasten

A2-Blatt

A A SR EEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE. }I‘A R SRR EE SRS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESEESEESSE

2 a 869/2008 Denkmalschutz hins Gst 382

A2-LNR 2: Denkmalschutz

Der Denkmalschutz erstreckt sich nicht auf das gesamte Gebaude (StraBentrakt und Teile der
Hofseitentrakte) und beeinflusst sdmtliche erforderlichen baulichen sowie gestalterischen
MalBnahmen. Grundsitzlich bediirfen derartige Eingriffe der Bewilligung bzw. Zustimmung des
Bundesdenkmalamtes, wodurch sich Einschrankungen hinsichtlich der planerischen und baulichen
Gestaltungsfreiheit ergeben. Entsprechende Vorgaben und Auflagen des Bundesdenkmalamtes
sind bei allfdlligen Adaptierungen, Umbauten oder sonstigen MaBBnahmen zu beriicksichtigen.
Dieser Umstand findet im Rahmen der Marktanpassung entsprechend Beriicksichtigung.

C-Blatt
AR EEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE C‘ SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEREEEEREEEES:

1 a 150972025 Exekutionsbewilligung 2Z025-05-2&
PEANDRECHT vollstr EUR B8.2350,—-
Kosten EUR 3.031, 56 und EUR B50,83 fiir Boyan Vladimirov
Boev geb 1970-02-15 (3 E 1712/25b)

2 a 1727/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 8.250,-- sowie Kosten EUR
3.031,56, EUR 71B,--, EUR 850,83, EUR 25,-- und EUR 730,83
fiir Boyan Vladimirov Boewv geb 1370-02-15 (3 E 1B76/25w)

C-LNR 1 und 2 — Exekutionsbewilligung und Einleitung des Versteigerungsverfahrens (3 E
1876/25w): Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutionsverfahren und
sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.

AuBlerbiicherliche Rechte/Lasten: Gem. Auskunft der Buchhaltungsabteilung der Gemeinde Bruck
an der Leitha vom 24.07.2026 bestehen fiir das 1. und 2. VJ 2026 fiir die ggst. Liegenschaft
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folgende Riickstinde/Abgabenforderungen: € 9.147,12. Nicht beriicksichtigt ist die letzte Vor-
schreibung, fallig per 15.08.2026.

Im Juni bzw. Juli 2026 wurden von der Gemeinde 2 Fahrnisexekutionen fiir Steuern und Gebiihren
angemeldet. Samtliche iibrige Forderungen werden It. Auskunft von Frau Lepuschitz (Buchhal-
tung) umgehend angemeldet = zum Stichtag jedoch noch nicht durchgefiihrt und bestehen daher
zum Stichtag 06/2026 Forderungen iHv. € 9.147,12. Der Verkehrswert wird einmal mit und einmal
ohne dingliche Lasten ausgewiesen.

Weiters besteht eine (rechtlich) unklare Bestandsituation —> siche auch vorangehende
Ausfiihrungen. Diese wurde bereits im Bewertungsansatz beriicksichtigt.

4.5. Anpassung an den Markt

Marktsituation (Angebot/Nachfrage)

Zum Stichtag werden auf den verschiedenen Immobilien-Plattformen im Bezirk Bruck an der
Leitha rd. 10 Zins- bzw. Mehrparteienhduser (rd. € 990,- /m? NFL bis rd. € 2.500,- /m? NFL) und
rd. 33 Wohnungen (rd. € 1.692,- /m*> WNFL bis rd. € 4.861,- /m> WNFL (Neubau)) zum Verkauf
angeboten.

Kauftransaktionen aus der Umgebung

Die folgenden Aufstellungen geben einen Uberblick iiber durchgefiihrte Kauftransaktionen von
Zinshausliegenschaften (Anm.: farbig markiert 2 ggst. Liegenschaft) und Wohnungen in Bruck
an der Leitha (im Zeitraum von 2021/2022 bis dato):

Auszug Kauftransaktionen Zinshausliegenschaften

PLZ Adresse TZ Stichtag GstFl Nutzflache Kaufpreis Mietertrag Bruttorendite
2460 Kirchengasse 20 2163/2021 20.05.2021 708 m? 847 m? € 920.000,- € 1.086 /m? €36.121,- p.a. €3,55 /m? 3,93%
2460 Schubertstrafie 6 1170/2022 10.12.2021 364 m? € 448.000,- k.A. k.A. k.A
2460 Kammerhofgasse 5 2243/2022 20.05.2022 307 m? € 115.000,- k.A. k.A. kA
2460 Haydngasse 3 2838/2022 15.07.2022 1.058 m? 692 m* € 400.000.,- €578 /m? € 8.845,- p.a. € 1,06 /m? 2,21%
2460 Stuchsengassse 19 920/2023 06.03.2023 433 m? € 260.000,- k.A. k.A. k.A
2460 Stuchsengassse 3 819/2024 29.02.2024 212 m? € 110.000,- k.A. k.A. kA
2460 Hauptplatz 9 3360/2024 17.04.2024 838 m? € 700.000,- k.A. k.A. k.A
2460 Teggetthoffgasse 16 2862/2024 18.09.2024 417 m? € 175.000,- k.A. k.A. k.A
2460 Schulgasse 2 1673/2025 26.02.2025 910 m? € 433.850,- k.A. k.A. k.A
2460 Schulgasse 12 1673/2025 26.02.2025 608 m? € 294.955,- k.A. k.A. k.A
2460 Raaber Gasse 15 1673/2025 26.02.2025 824 m? € 272.410,- k.A. k.A. k.A
2460 Stuchsengasse 25 1023/2025 14.03.2025 554 m? € 630.000,- k.A. k.A. k.A
2460 Leithagiirtel 28 2954/2025 19.07.2025 996 m? € 870.000,- k.A. k.A. kA
2460 Kammerhofgasse 14 3374/2025 16.10.2025 338 m? € 150.000,- k.A. k.A. k.A
Minimalwer € 110.000,-
Mittelwert € 412.801,-

Maximalwe) € 920.000,-
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Auszug Kauftransaktionen Wohnungen

PLZ Adresse TZ Stichtag @ (Cmeiel|  Nusle| apgh | O | omm | o | R Sured MR
Balkon (W)NFL

2460 Kirchengasse 5 2266/2022 18.05.2022 %96m  1.0G 4597 n? 436 € 155.000,- €3372 /¢
2460 Hauptplatz21 1127/2023 18.04.2023 96m¢  1.0G 38,947 418m € 119.000; €3.056 /n?
2460 Raiffeisengiirtel 57 323/2024 08.01.2024 302 KA. 65,61 ne € 130.000,- €1.981 /P
2460 Alte Wiener Strafie 2 1143/2024 05.04.2024 2,027 n? EG 77.52m 6,51 n? 2,17n? 920nm? € 228000 €2.941 /¢
2460 Schmerlinggasse 4 576/2025 23.11.2024 10130 DG 71,38 e 1,87 ne € 180.000,- €2.522 /n?
2460 Hofleiner Strafie 41 459/2025 16012025 392m KA. 89.00m  5,75m° 7,20 7 € 230.000,- €2.584 /m?
2460 Josef Fischer-Gasse 3 74212025 05.02.2025 2617m  OG 96,76 n? 15,92 n? 803m € 407.500,- €4.211 /¢
2460 Lagerstrafie 5 1760/2025 13.05.2025 2080mF  2.0G 45,95 n? 10,00 n? 3,11 2 € 130.000,- €2.829 /P
2460 Josef Fischer-Gasse 3 1642/2025 19.05.2025 2617 2.0G 4438 n? 929 n? 611ne € 208.100- €4.689 /¢
2460 Emst Bayer-Gasse 7 1879/2025 03.06.2025 4753 n? EG 60,14 e 12,00mf 11131 n? € 270300 €4.495 /n?
2460 Emst Bayer-Gasse 7 2257/2025 16.06.2025 2617 ¢ EG 4449 n? 1000n? 42,64 2 6,11 € 212.100,- €4.767 /n?
2460 Schmerlinggasse 4-6 2147/2025 17.06.2025 1013 1.0G 67,28 m? 354m € 160.000,- €2.378 /n?
2460 Schmerlinggasse 4 2958/2025 30.08.2025 L0130 DG 57,66 e 3,112 € 168.500,- €2.922 /n?
2460 Marienheimgasse 5 2993/2025 24.09.2025 4871 KA. 85,00 m? € 263.000- €3.094 /¢
2460 Alte Wiener Strafie 2 3223/2025 02.102025 2,027 n? EG 7831 7,22ne 1,62 e 943ne € 170.000,- €2.171 /e
2460 Emst Bayer-Gasse 7 3454/2025 03.11.2025 4753m  OG 63,30 m? 12050 9827 n? € 270.300,- €4.270 /¢
2460 Josef Fischer-Gasse 3 412026 02.12.2025 2,617 n? EG 4438 n? 12,50mF 26,1907 61lne € 215100 €4.847 /n?
2460 Emst Bayer-Gasse 7 1575/2026 09.04.2026 4753 ne EG 71,61 ne 12050F 50,83 n? € 286.300,- €3.998 /P
2460 Hauptplatz21 1127/2023 18.04.2026 96m¢  1.0G 372310 49017 € 99.000,- €2.659 /¢
2460 Schmerlinggasse 4-6 1615/2026 29.05.2026 1L013nf DG 137,9m¢ 3,61 7 € 240.000,- €1.742 /P
2460 Marienheimgasse 6 1653/2026 09.06.2026 4010m__ 2.0G 7641 e 6,78 11,40 n? € 209.000; €2.735 /n?
Legende Minimalwert € 99.000,- €1.741,78 /n?
BJ nach 1945 - kein Erstbezug Mittelwert € 207.200,- €3.250,69 /n?
Neubau - Erstbezug Maximalwert € 407.500,- €4.846,78 /m?

Allg. Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt ins-be-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verédndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
pdische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt. Im April 2025 wurde der Leitzins
auf 2,40 % und per Juni 2025 nochmals auf 2,15% gesenkt. Am 11. Juni 2026, nach sieben Sit-
zungen des EZB-Rats davor ohne Leitzinsdnderung, hat die Europdische Zentralbank (EZB) den
Leitzins erstmals mit Wirkung zum 17. Juni 2026 wieder erhoht

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer nach wie vor eine deutli-
che Zuriickhaltung erkennbar.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhiltnismafige Verdnderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allféllige, zum Stichtag vorhandene Beeintridchtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da lidngerfristige Auswirkungen allfdlliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenom-
men werden kdnnen, wird —im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Berticksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist hinsichtlich des stichtagsbezogen
ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatilitit der
Immobilienwerte und zu ldngeren Verwertungszeitriumen kommt.

Kreditinstitute-ImmobilienfinanzierungsmaBBnahmen-Verordnung (KIM-VO)'?

Die 6sterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmafinahmen-Verordnung (KIM-VO)* erlassen, die durch Veréffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlungen
und Vorgaben des Finanzmarktstabilititsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung war rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden und somit zum Stichtag noch in Kraft.

12 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-finanzierung-von-wohnim-
mobilien-kim-vo/ vom 22.06.2022
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»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmo-
bilienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen
Umfeld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,* so der Vorstand der FMA, Hel-
mut Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungstihigkeit des Kredit-
nehmers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards
Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterrei-
chischen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fiir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:
o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.
e Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).
o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).
o Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen iiberschreiten.
e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrdger — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Zwar endete die KIM-VO und die damit verbundene rechtliche Verpflichtung bereits per
30.06.2025 (also vor dem Stichtag), aber die Grundprinzipien der KIM-Verordnung Regeln blei-
ben weiterhin empfohlen und sollen durch Richtlinien und hiufigere Datenerhebungen tiberwacht
werden. Die Banken haben jetzt zwar etwas mehr Flexibilitit, dennoch dienen die Kernpunkte der
KIM-Verordnung weiterhin als MaBstab fiir eine nachhaltige Kreditvergabe.

Marktanpassung

Die wesentlichen marktrelevanten Aspekte sind bereits im Ansatz der einzelnen Bewertungspara-
meter (u.a. Grundkostenanteile, Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszinssatz, Restnutzungs-
dauer, etc.) eingeflossen. Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung notwendig.

Mag. Georg Strafella
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5. GUTACHTEN - VERKEHRSWERT

5.1. Verkehrswert - unbelastet

In der nachfolgenden Uberblickstabelle sind die Werte der jeweiligen Ergebniszeilen aus den vo-
rangehenden Tabellen eingeflossen.

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. - vermietet 239,09 m? €3,16 /m? € 755 p.m.
Jahresrohertrag - erzielte Mietertrige €9.054 p.a.
Ertragspotential - Leerstand 453,07 m? €4,07 /m? € 1.844 p.m.
Jahresrohertrag - Ertragspotentiale Leerstand €22.125 p.a.
Rohertrag p.m. - gesamt 692,16 m? €31.180 p.a.
- Bewirtschaftungskosten @ THK.€ 21,75/m?p.a. O MAW 2,71% Verw. 1,00% - €16.018
= Liegenschaftsreinertrag €15.162
- Verzinsung Bodenwert €450.708 gew. 3,053% - €13.759
= Reinertrag der baulichen Anlagen €1.403
x Vervielfaltiger RestND 60 J. 1,025% bis 5,525% 39,5034
= Gebdudeertragswert €55.416
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schdden (Sanierung/Neuherstellung Pawlatsche) - €15.000
= Wert des Gebéudes €40.416
+ Bodenwert 1.058 m? € 426,00 /m? €450.708
= Ertragswert €491.124
+/- Rechte und Lasten €
= Zwischenwert €491.124
+/- Marktanpassung €
Verkehrswert unbelastet €491.124
Verkehrswert unbelastet - gerundet € 491.000
Verkehrswert im Verhiltnis zur Nutzfliche 692,16 m? € 709,37 /m?
Bruttorendite €491.000 €31.180 p.a. 6,35%

Der Verkehrswert (unbelastet) der Liegenschaft GB 05003 Bruck an der Leitha,
EZ 4326, Gst.Nr. 382, 2460 Bruck an der Leitha, Haydngasse 3 betrigt zum Stichtag

rd. € 491.000,-

Mag. Georg Strafella
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5.2. Verkehrswert — mit dinglichen Lasten
In der nachfolgenden Uberblickstabelle sind die Werte der jeweiligen Ergebniszeilen aus den vo-
rangehenden Tabellen eingeflossen.

Ertragswertverfahren
Nettomiete p.m. - vermietet 239,09 m? €3,16 /m? € 755 p.m.
Jahresrohertrag - erzielte Mietertriage €9.054 p.a.
Ertragspotential - Leerstand 453,07 m? €4,07 /m? € 1.844 p.m.
Jahresrohertrag - Ertragspotentiale Leerstand €22.125 p.a.
Rohertrag p.m. - gesamt 692,16 m? €31.180 p.a.
- Bewirtschaftungskosten O IHK.€ 21,75/m?p.a. O MAW 2,71% Verw. 1,00% - €16.018
= Liegenschaftsreinertrag €15.162
- Verzinsung Bodenwert € 450.708 gew. 3,053% - €13.759
= Reinertrag der baulichen Anlagen € 1.403
x Vervielfaltiger RestND 60 J. 1,025% bis 5,525% 39,5034
= Gebdudeertragswert €55416
- Fertigstellungskosten, Bauméngel und -schdden (Sanierung/Neuherstellung Pawlatsche) - €15.000
= Wert des Gebdudes €40.416
+ Bodenwert 1.058 m? € 426,00 /m? € 450.708
= Ertragswert €491.124
+/- Rechte und Lasten (dingliche Lasten/Abgabenriickstande) - €9.147
= Zwischenwert €481.977
+/- Marktanpassung €
Verkehrswert inkl. dinglicher Lasten €481.977
Verkehrswert inkl. dinglicher Lasten - gerundet € 482.000
Verkehrswert im Verhéltnis zur Nutzfliche 692,16 m? € 696,37 /m?
Bruttorendite € 482.000 €31.180 p.a. 6,47%

Der Verkehrswert der Liegenschaft GB 05003 Bruck an der Leitha, EZ 4326, Gst.Nr. 382,
2460 Bruck an der Leitha, Haydngasse 3 betrdgt zum Stichtag unter Beriicksichtigung der
dinglichen Lasten (Abgabenriickstinde)

rd. € 482.000,-

Wien, am 24.08.2026

Mag Georg Strafella,
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1. Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusuk dsTeRREICH G B
cH

GRUNDBLU

Zuszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 4326
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

ek ek R ke o R e e ol e e e e e ke e b i o o e e e e e e e e e el e b b
Letzte TZ 172772025
Einlage umgeschrisben gemil Verordnung BGELl. II, 14372012 am 07.05.2012

e e e ol e e e el e e bl Al e ke ok ke ol el ol o e ol e e ol ke ol e ol e ol ol o e

GET-HE G BA (MUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3Bz G G5T-Fliche ¥ 1058
Bauf. (10) 654
CE3rten (10) 404 Haydngasse 3
Legende:

z: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen ([(Gebiude)
Girten(1l0): Garten (Garten)
ek e ke e R ke o R e b e e e e e e 32 e ke ke e e ke e e R e o e e e e e e e e
2 a B69%9/2008 Denkmalschutz hins Gst 382
el R el e ol e R i el e E il e e e el ol e e el e e e
2 BRNTEIL: 1/1
TET GmbH (FHN 580263g)
ADE: Porzellangasse 3%, Wien 10890
a 283872022 Kaufvertrag 2022-07-15 Eigentumsrecht
Fhd Rk bR d kbbb bbb bR R Rk R kR c LR R R R R R R R
1 a 1509%/2025 Exekutionsbewilligung 2025-05-26
FFANDREECHT vollstr EUR 8.250,--
Kosten EUR 3.031,56 und EUR B50,83 fiir Boyan Vladimirov
Boew geb 19%70-02-15 (3 E 171Z/25h)
2 a 1727/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR B.250,-- sowie Kosten EUR
3.031,56, EUR 718,--, EUR 850,83, EUR 25,-- und EUR 730,83
fiir Boyan Vladimirov Boev geb 1970-02-15 (3 E 1876/25w)

ek ek e Rl e o R e e e e e e R HINHEIS ke e e ke e e R e o e e e e e e e

Eintragungen chne Wihrungsbhezeichnung sind Betrige in ATS.

LA SRS RS R AR RRRRRR R R R AR AR AR R RS Re RS RRRRRRaRREE R R RS RRS R SRR R RS E NS

Grundbuch 17.06.2026 11:54:19

Mag. Georg Strafella
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Seite 63 von 142

6.2. Bekanntgabe Einheitswert

EW-AZ: 17 003-2-0202/9, KG Bruck an der Leitha, EZ 4326, GSt-Nr. 382,
(Mietwohngrundstiick)
01.01.2023: Gesamteinheitswert 18.600 Euro, Bodenwert 77,2673 Eurc/m?

Informationen zur Priffung des elekironischen Siegels bzw. der
elektronischen Signatur finden Sie unter: hitps:/fiwww. signaturpruefung.gv.at

"= Bundesministerium |Prifinformation Informationen zur Prifung des Ausdrucks finden Sie unter:
Finanzen hittps:fwwaw. bmf. gv.ativenfizierung
Datum/Zeit 2025-08-11T09:36:14+02:00
Unierzeichner Finanzamt Osterreich (FAQ)
Aussteller-Zertifikat S:I::V%Ekr;g?ré?nrglﬁ‘gz ﬂ_U:a-sign-corporam-n?,O:..&-Tlust Ges. f. Sicherheitssysteme im elektr.
Seren-Nr. FT6406905
Dokumentenhinweis Dieses Dokument wurde amtssigniert.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos - auszugsweise
6.3.1. Fotos Gebiude/Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella
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Lager 1

Mag. Georg Strafella
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Lager/Garage

Mag. Georg Strafella
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6.3.3. Fotos Wohnungen

Wohnung Top 1

Mag. Georg Strafella
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Wohnung Top 2

Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Wohnung Top 3

Mag. Georg Strafella
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Wohnung Top 4
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Wohnung Top 5
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Wohnung Top 6
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Wohnung Top 7
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Wohnung Top §

Mag. Georg Strafella
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Wohnung Top 9
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6.4. Bescheid des Bundesdenkmalamtes

DVR 0768081

Mag. Georg Strafella
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GZ: 46.876/1/08

] lit anwandigen Gliedel’ungen Versehel en i
ErSChelnunQSblld manifestiel en Ub sag .
'Ii' 1aus “egt |||il den an i - er d'e kulturh‘stOI iSd'e Aus w

: hm ablesbaren Stilmerkmalen auch
einschidgigen Bau- und Dekorationsformen zu ihrer

jeweiligen eE‘mM Ms
entsprechen der Arkadenhof mit korbbogigen Kreuzgratgewblbenw
toskanischen Saulen, das rundbogig abgefaste inne e

> re Kellerportal mi
Nasenbildung, das rundbogig rustizierte aulere ° L

or

* 8o
: Kelle
Binnenstrukturen, die Kreuzgratgewdlbe und Sﬂchkappentonnz\oz‘l;ﬁml?;%
Gestaltungsweisen birgerlicher Architektur. Ebenso sind fir den spaten Hi
frihen 20. Jahrhunderts Putzgliederungen typisch, die den klassizierend
secessionistischen Elementen vermischen, wobei ersterer durch die %?emamu
betonenden Gesimse, die Putzplatten mit eingestellten Ecken sowie die scheitrechten
Bogenquaderungen, letztere vor allem durch Putzscheiben Gber unterschiedlich la
Kannelieru_ngen der Pilas}er vor Augen gestellt werden. Da in Bruck an der Leitha und m
darliber hinaus nur wenige Arkadenhdfe aus dem frihen 17. Jahrhundert erhalten sind
kommt dem gegenstandlichen Gebaude, auch dsterrei '

ommt d ' | chweit betrachtet, ein hoher Stelle
hinsichtlich Qualitat, ausreichender Vielzahl, Vielfalt und Verteilung zu. e

Im Zusammenhang damit wird auch auf nachfolgende einschi4gige Literatur verwiesen: ‘

Dehio — Niederosterreich stdlich der Donau, Wien 2003, S. 322.

Adalbert KLAAR, Baualterplane osterreichischer Stadte, Niederbstpmaich 1. Teil, hg. v. d.
Akademie d. Wissenschaften, Wien 1972, Stadtplan Bruck an der Leitha.

.3 des Aligemeinen Vi ngs-
Parteien wurde im Sinne der §§37 und 45 Abs erwaltu

] -?eer'f‘ahrensgesetzes 1991 mit Verstandigung vom 28. Dezember 2006| ., GZ 460}3"1\21212006“ :
 Gelegenheit gegeben, zu dem Ergebnis des Ermittlungsverfahrens Steilung zu n \

Dazu wurden innerhalb der gesetzten Frist folgende AuRerungen abgegeben:

die Rechtsvertretung des Eigentimers dem
Mit Schreiben vom 15. “'J\?:::,:“igxz t::::‘e dass prinzipiell festzuhalten sei, dass der
Bundesdenkmalamt Imkt noch nicht ausreichend kenne (der Hauskauf erfolgte erst am
Eigentumer das Obje icht einmal alle Raumlichkeiten besichtigen konnte. Das Gebaude ¢
28.11.2006) ‘_’_"d b'Sherizmngsbedurftig und es waren zur Erhaltung der grundsatzhche_n
~ sel grofiteils stark saﬂen in betrachtiicher Hohe zu tatigen. Der Eigentimer mochte die
Bausubstanz |nvestiﬁt";nsoweﬂ dies im Zuge der Sanierung des Gebaudes bzw. der elr_\zelner_\
Bausubstanz pﬂmp'sa}steuung eines zeitgemafen Zustands der Kategorie A mdglich sel,
“”WWE““’“Q‘T-""M auch nicht, die Fassade zu verandern. Weiters werde festgehalten,
ﬂlf’e‘ﬂ'?‘} Erbeab:i'mgea“e niedrigstockige Gebaude am Hauptplatz, in der Fulgangerzone
-nfda‘sé‘\;!!)\‘?%::um&n aus den im Schreiben des Bundesdenkmalamtes erwahnten
~und an d%mmnwum und auch fassadenmaRig, soweit dies fiir einen Laien erkennbar
*ﬂBagwﬁ?mmm Far die Unterschutzstellung dieses einfachen Gebaudes in einer kleinen
o sei, masse noch dazu im Uber die Fassade hinausgehenden Umfang, bestehe daher nicht
ausreichend'es offentliches Interesse, weswegen sich der Eigentimer gegen die
 Unterschutzstellung ausspreche. Weiters wurde um Erstreckung der Frist zur Abgabe einer
- stellungnahme zur beabsichtigten Stellung unter Denkmalschutz bis 30. April 2007 ersucht.
il 9ib e F it ‘
. Mit Schreiben vomao : Apﬁl. 2007 teilte die Rechtsvertretung des Ej entiime
r;-m_gunaegd‘enkq\alamt mit, ‘das_s dl6§8f keinen Einwand hatte, falls das B(]rgerhgus Hayc'i?\gg:;:
3 teilweise mit folgenden Teilbereichen unter Denkmalschu

tz gestellt werde: Stralenfassade,

Mag. Georg Strafella
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GZ: 46.876/1/08

Saulen im Innenhof, von der Stralle aus gesehen rechter Gang zum Kellergewdlibe, sowle das
Kellergewdlbe im linken hinteren Trakt. Fir eine Unterschutzstellung des gesamten Hauses
sehe der Eigentimer keine Veranlassung, da sich das Haus doch in grofien Teilbereichen
nicht mehr im Originalzustand befinde.

Das Bundesdenkmalamt hat erwogen:

Am 29. September 2007 wurde eine neuerliche Besichtigung des Objektes, an der der
Eigentimer sowie Vertreter des Bundesdenkmalamtes teil nahmen, durchgeflhrt. Zweck
dieser Begehung war, den Umfang der Unterschutzstellung zu Gberpriifen.

Zum Schreiben des Rechtsvertreters des Eigentimers vom 30. April 2007 und als Ergebnis
dieses Termins wurde den Parteien mit Schreiben vom 10. Dezember 2007,
GZ 46.876/2/2007, mitgeteilt, dass dem Vorschlag einer Teilunterschutzstellung von einzeinen
Details, wie z.B. ,S4ulen im Innenhof*, aus Sicht der Denkmalpfiege nicht zugestimmt werden
kbnne, da dabei die Gefahr bestehe, dass diese so ihres architektonischen Zusammenhanges
mit dem Arkadengang entledigt wiirden und in der Folge als bewegliche Denkmale auch an
einen anderen Ort verbracht werden kdnnten. Als Ergebnis der Begehung vom 29.9.2007
wurde mitgeteilt, dass das Bundesdenkmalamt beabsichtigte, die Unterschutzstellung des
gogen:tandlld\en Birgerhauses auf den ¢ i rallentrakt, die daran s i
2lie fiuge DIS ANS S c 5

2senden  Hof

dANSCI

einer Telunterschutzstellung gemat § 1 Abs, § Denfame s en Bauzbsc
Nr. 170/1999 einzuschrénken. = utzgesetz in der Fassung BGBI. I
Die an diesen Bereich stdlich anschlieRenden Hoftrakte waren kein Denkmalbestand.

Dazu wurde innerhalb der gesetzten Frist keine weitere Stellungnahme abgegeben.

Die Bedeutung und Bewertung des gegenstandlichen Birgerhauses im oben a efihrten
Umfang im Gutachten als Denkmal von geschichtlicher, kinstlerischer mdnl?ummlbr
Bedeutung konnten nicht widerlegt werden.

Das Vorfiegen des offentlichen Interesses an der Erhalty dieses Denkmals
Behorde aus Folgendem fiir gegeben: i sacet de

Das in Rede stehende Geb#ude gilt als Dokument for die birgerliche Bau- und Wohnkultur
der frihen Neuzeit und des spaten Historismus. Zudem liegt mit den an ihm ablesbaren
Stilmerkmalen auch eine Dokumentation der einschlagigen Bau- und Dekorationsformen zu
ihrer jeweiligen Entstehungszeit vor. Da in Bruck an der Leitha und auch darOber hinaus nur
wenige Arkadenhdfe aus dem frihen 17. Jahrhundert erhalten sind, kommt dem gegen-
standlichen Gebaude, auch dsterreichweit betrachtet, ein hoher Stellenwert hinsichtlich
Qualitat, ausreichender Vielzahl, Vielfalt und Verteilung zu.

§ 1 Abs. 8 Denkmalschutzgesetz lautet wie folgt: ,Werden nur Teile eines Denkmals
geschtzt (Teilunterschutzstellung), so umfasst dieser Schutz auch die Gbrigen Teile in jenem
Umfang, als dies fir die denkmalgerechte Erhaltung der eigentlich geschitzten Teile

notwendig ist."

Es war daher spruchgemaR zu entscheiden. Damit ist im Sinne des oben zitierten Gesetzes
das in Rede stehende Gebaude in dem im Spruch genannten Umfang unter Denkmalschutz

gestellt.

Mag. Georg Strafella
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6.5. Unterlagen Bauamt (auszugsweise)
6.5.1. Pline/ Bescheide

‘(J',‘.:‘.

et PRI Y
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BUNDESDENKMALAMT
Abteilung fir Niederdsterrsich

Hoher Markt 11

3500 Krems an der Donau

T +43 2732 77788 DW

F+43 2732 7778810

E niedersestereich@ioda gv.at, weww. boa. al

Sachbearbeitarin:

Di Franz BEICHT

DWW 31

E franz baichi@Ehda gv at

GZ: BDA-46876.0bj/0001-NO/20186 {bel Beanlworiung bitie angeben)
Betreff: 2460 Bruck an der Leitha, NO

Haydngasse 3

Verinderung

Verfahren gem. § 5 Abs. 1 DMSG

BEescheid

Herr Nikolaus Brada hat mit Schreiben vom 20.10.2016 unter Vorlage von Einreichunterlagen
um die Bewilligung zur Verdnderung des im Spruch genannten Objekles angesucht.

Spruch

Dem Antrag wird statigegeben und die Bewilligung zur Verdnderung des Objektes 2460 Bruck
an der Leitha, NO, Haydngasse 3 (KG 05003, EZ 4326, GST-NR 382) indem entsprechend dem
ginen integrierenden Bestandteil dieses Bescheides bildenden Einreichplan PLNr. HAY_ER_01
vom 07.10.2016 von der GRMWY architektur, Meustiftgasse 74.76, 1070 Wien (Planverfasser) im
westlich orientierten hofseitigen Stadeltrakt im Erdgescholl ein Lagerraum eingebaut und ein
Stiegenhaus ins Dachausbaugeschol emichtet wird gemdl § 5 Abs.1 Denkmalschutzgesetz,
BGBI. Mr. 533/1923 in der Fassung des Bundesgesetzes BGBI. | Nr. 92/2013 erteilt,

Die Bewiligung wird mit nachfolgenden Auflagen bezishungsweise Bestimmungen zu
Detailmalnahmen gemalk § 5 Abs.3 leg. cit. gewahri:

1.  Alle Arbeiten am Stadeltrakt sind im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt
durchzufilhren. Detailfestlegungen sind rechizeitig durch Baustellenbesprechungen zu
treffen. Hierbei ist das Einvemnehmen mit dem Bundesdenkmalamt im Sinne des § 5 Abs.
3 Denkmalschutrgesetz iber samtliche in der Einreichplanung nicht darstellbare
Malknahmen herzustellen. Der Bescheld ist den Bauausflhrenden (Gewerbebetiiaben,
Handwerkern, lechn. Projekianten ele.), sowell sie von denkmalrelevanten Malnahmen
betroffen sind, zur Kenntnis zu bringen. Der Baubeginn ist dem Bundesdenkmalamt
rechtzeitig zu melden.

Pestanschrilt
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12.
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Es sind dem Bundesdenkmalamt Detailpldne zu folgenden einzelnen Planungspunkten
vorzulegen, (ber die als Erganzung beziehungsweise Korrektur der vorliegenden
Einreichplane noch das Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt herzustellen ist:

Fanster, Tore, Thren

Alle Funde wihrend der Baufiihrung (Wandmalereien, Sgraffiti, Baudetails wie Fenster-
und Tidaibungen, Werksteinteils, Holzbalkendecken u. a., archéologische Funde bei
Aushubarbeiten, wie z. B. Mauvem usw.) sind umverzliglich dem Bundesdenkmalamt zu
melden und die Arbeiten in diesem Bereich einstweilen zu unterbrechen.

SchutzmaBnahmen: Samtliche von BaumaBnahmen betroffene  Bau-  und
Ausstattungsteile sind gegen Beschadigungen und starke Verschmulzungen wihrend des
Baugeschehens zu schillzen (Schutzabdeckungen won Béden, Stiegen elc.;
Einhausungen von Stiegenfdufen, Tirstéicken, Gelandemn, Prelisteinen, Kacheldfen,
Wandmalereien efc.) und gegen das Eindringen wvon Miederschlagswasser und
Baufeuchtigkeit wirksam abzusichemn.

Eingriffe in die Bodenzone innerhalb/auGerhalb des Gebdudes sind wegen miglicher
archéologischer Funde mit dem Bundesdenkmalamt abzusprechen.

Mauerwerk: Ausmauerungen von Fehistellen, neu geschaffenen Durchbrichen und
Offnungen, Leitungsschiitzen etc. sind in Material und Technik nach dem historischen
Bestand bzw. in adaquater Art auszuflihren {Beispisl. kein Ausbetonieren).

Der Altputz an der Fassade ist im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt nach den
Regeln der Handwerkstechnik im technisch groRtmiglichen Ausmalk im Bestand zu
erhalten. Eine Teilerneuerung ist jedenfalls in durchfeuchteten bzw, salzbelasteten Zonen
2ulgssig. Die Putzsanierung hat nach den Regeln der Handwerkstechnik durch
entsprechende Putzplomben und Erg&nzungen zu erfolgen,

Stuckdekorationen / Sgraffiti / Fassadengliederungen (Gesimse etc.) und Malereien
sind vollstandig zu erhaiten. Ergénzungen, Ausbesserungen oder Freilegungen diirfen nur
unter Einhaltung der anerkannten Regeln der Restauriertechnik durch entsprechende
Fachkrifle im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt zur Durchfihrung gelangen.

Das Ausmahl des zu ernevernden Putzes an der Fassade ist vor Beginn der Arbeiten
in Absprache mit dem Bundesdenkmalamt festzulegen.

Bei Putzerginzungen bzw. Putzerneuerungen an historischen Bauteilen ist der
Putzmértel  hinsichtlich  der  Materialbeschaftenheit, Verarbsitungstechnik  und
Oberflachenstruktur nach dem historischean Bestand auszurichten.
Putzzusammensetzung, Putzaufbau und Putzstruktur sind im Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt festzulegen.

Die Putzerginzungen bzw. Putzerneuerungen an den historischen Bauteilen sind dem
Verlauf der Mauerwerksoberfiache folgend handisch auszufihren, das heilit, dass (schon
beim Unterputz) auf die Verwendung von Putzleisien {Pulzfaschen) und Abziehlatten zu
verzichten ist.

Farbgebung und Anstrichsystem bei Fassadenfarbelung sind im Einvernshmen mit
dem Bundesdenkmalamt festzulegen,

Das Anstrichsystem an der Fassade ist im Einvernehmen mit dem Bu hdesdenkmalamt
festzulegen.

Pesbanachift
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23.
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Bei entzprechender Eignung des Untergrundes ist eine Kalkfarbelung unter Einhaltung
der anerkannten Anstrichtechnik vorzusehen. Falls sin Kalkanstrich nicht méglich ist (z. B.
bei mangeinder Eignung des Untergrundes etc), st ein mineralisch gebundenes
Anstrichsystern  (Siikatfarbe) nach den geltenden Richtlinien der Denkmalpfiege
{Zweikomponentensilikatfarbe  oder Einkomponentensilikatfarbe mit  maximal 5%
Dispersionsanifeil) vorzuschlagen. Der Farbaufirag hat in Borsten-/ Pinsellechnik zu
erfolgen (keine Raofle).

Neuanferfigungen von Fenstern sind in Holz nach einem im Bestand erhaltenen,
festzulegenden Vorbild bzw. in einer bauhistorisch addquaten, dem Fassadentypus
enisprechenden  Form  auszubilden. Uber Fenstertypus, Fensterkonstruktion,
Dimensionierung der Konstruktionsteile, Profilizrungen, Beschiage, Verglasungsar efc., ist
das Einverneshmen mit dem Bundesdenkmalamt herzustellen.

Es sind Fensterkonstruktionspline (Werkzeichnungen) im Mallstab 110 {Ansichten)
und 1:1 (Lolschnitf und Waagschnit) vor der Durchfilhrung dem Bundesdenkmalamt zur
Bewilligung vorzulagen.

Uber die Oberfliichenbehandlung der Fenster ist das Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt herzustelien,

Neuanfertigungen von Toren und AuBentiiren sind in Holz mit HolztOrsticken

durchzufiihren und in einer dem Baudenkmal adiquaten Form im Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt auszubilden.

Detailpléne fir die Neuanfertigung von Toren und AuBentliren im Mafstab 1:10 und
1:1 sind dem Bundesdenkmalami zur Bewilligung vorzulegen.

Der bestehende Dachstuhl ist in alien weitgehend allen Konstruktionsteilen zu erhalten
bzw. denkmalgerecht zu reparieren. Konstruktive Verstirkungen sind in adaguater Form
durchzufiihren, Das Ausmafl der zu erneuernden Teile ist gemesinsam mit dem
Bundesdenkmalamt festzulegen.

Im Falle einer Meueindeckung sind Materialien, Formate und Deckungsarten im
Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt festzulegen.

Sichtbare Verblechungen an Traufen, Orgdngen, lchsen sowie bei Anschlissen zu
Feuermauermn, Kaminen und Gaupen und femer bel Schopfwalmtraufen sind zu
vermeiden bzw. im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt auf ain Mindestmal zu
beschrénken. Ober das Verblechungsmatenal ist das Einvermmehmen mit dem
Bundesdenkmalamt herzustelien.

Uber die Ausbildung der Dachfirstentliiftung ist das Einvemehmen mit dem
Bundesdenkmalamt herzustellen (Beispiel: Vermeidung oder Minimierung wvon
Firstentfiffumngssteinen).

Storende Elemente in der Dachfliche wie Schneenasen (statfdessen Schneebalken
oder Schneerschen an der Traufe), Rauchfangkehrerstege, Dachleitern (Beispiel,
Zuganglichkeit der Kamine im Dachgeschoss erforderiich), Dachausstiegsfenster oder
Rauchentliftungsklappen sind zu wvermeiden bzw. im Einvernghmen mit dem
Bundesdenkmalamt auf ein Minimum zu beschrénken, Parabolantennen oder
Sonnenkollektoren difen nicht angebracht werden.

Anbringung, Material und Farbe von Dachrinnen (Hinge- oder Saumrnnnen) und
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Falirohren sind im Einvemehmen mit dem Bundesdenkmalamt festzulegen.

24, Neue HKaminkopfausbildungen sind dem historischen Bestand entsprechend
auszuflihren. Ein Detailplan ist dem Bundesdenkmalamt vorzulegen.

25. Uberdachentliftungen in der Dachfliche sind im Einvemnehmean mit dem
Bundesdenkmalamt zu vermeiden bzw. auf ein Minimum zu beschrénken.
Sie sind vorzugswelse mit Kaminen zu fohren bzw. in alte, nicht mehr funktionstichtige
Kamine einzufohren. Uber Dach sind gegebenenfalls im Einvernehmen mit dem
Bundesdenkmalamt zusiizliche geputzte Kaminkbpfe auszubilden.

76, Gewbdlbe sind sachgems@ zu erhalten (Belsplel: keine Stemmarbeiten, Erschiifterungen,
unsachgemélie Enffernung von Beschiittungen, Durchnédssung aic.).
Sanierungsmalinahmen sind im Einvernehmen mit dem Bundesdenkmalamt festzulegen.

27 Ausmauerungen in Gewdlben bei Fehlstellen, neu geschaffenen Durchbriichen ete. sind
in Material und Technik nach dem historischen Bestand bzw. in adaguater Ar
auszufuhren. (Beispiel: kein Ausbetonieren).

Begrundung

Das in Rede stehende Objekt - Stadeltrakt - steht unter Denkmalschutz. Jede Veranderung, die
den Bestand (Substanz), die iiberlieferte Erscheinung oder ki nstlerische Wirkung eines solchen
Denkmals (Teil des Denkmales) beainflussen kbnnte, bedarf gemsl § S5 Abs1
Denkmalschutzgesetz der schriftichen Bewilligung des Bundesdenkmalamtes.

Die geplants Veranderung des Objektes sieht Folgendes vor:

Im wastlich orientieften hofseitigen Stadeltrakt wird im Erdgeschol ein Lagermaum eingebalt
und ein Stiegenhaus ins Dachausbaugeschol neu ermichtet.

Die vom Antragsteller geplante Veranderung des Objekts erschien dem Bundesdenkmalamt
unter Abwagung der vorgebrachten Sanierungs- und Nutzungsabsichten vom Standpunkt des
Denkmalschutzes méglich, da die wesentlichen Denkmaleigenschaften des Objekts in Substanz
und Erscheinung erhalten bleiben.

Es waren Auflanen in den Spruch aufzunehmen, weil pur unter diesen Voraussetzungen dia
denkmalpflegerisch adaguate Durchfihrung im Detall gewdhrieistet ist und die moglichst
authentische Bewahrung des Bestandes (Substanz) einschlieflich der Oberflachen sowie die
entsprechende  kinstlerische  Wirkung erzieit werden kann, Gem&l § 5 Abs3
Denkmalschutzgesetz kann das Bundesdenkmalamt in einem bewilligenden Bescheid
bestimmen, welche Detailmainahmen noch erganzend der Festlegungen des
Bundesdenkmalamtes bedirfen.

Rechtsmittelbelehrung

Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Bundesverwalungsgericht
zu erheben. Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen ab Zustellung dieses Bescheides
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schriftlich beim Bundesdenkmalamt einzubringen. Sie hat den Bescheid, gegen den sie
sich richtet, und die Behérde, dia den Bescheid erdassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die
Beschwerde die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt bzw. die
Erklgrung Gber den Umfang der Anfechiung, das Begehren und die Angaben zur rechizeitigen
Einbringung zu anthalten

Ergeht an: '
Hermn Mikolaus Brada, Kélinerhofgasse 2Mop21, 1010 Wie
mit Einreichuntariagen mit Ganehmigungsvarmeark (per RSk)

Machrichtlich an:
1. GRMW architekiur, Neustifigasse 74-76, 1070 Wien
2. Stadtgemeinde Bruck an der Leitha, Hauptplatz 16, 2460 Bruck an der Leitha, NO

14, Februar 2017

Fiir die Prasidentin:

Dr. Mag. Hermann FUCHSBERGER
Leiter der Abteilung fir Niederdsterreich

(elektronisch gefertigt)
.,ptux'., Unterzeichner serlalNumber=1537471,CN=Bundesden kmalarmt, C=AT
;?" "-f..‘ Datum/Zeit 2017-02-15T12.22.18+D1-00
- = | Hirneess Dieses Dokument wurde amissigniert.
“H Informationen zur Prifung des elektronischen Siegels bew. dar
elekironischen Signatur finden Sie unter:
Prifinformation m.ﬂgmum{uﬂlun&w.m
S ANATSSMGHATUR i onen zur Prijung des susdrucks finden Sie unter:
| nttpchnven, e, at

Fagansshret
Sundescdenkmraiamt T+d3 1 5318 0 Banfnerbindung:
Hofourg, Saulenstisge F #4341 53415 252 ELAMVAE:P 5,
1010 Wien B IBAR; ATOT 0500 D0C (503 1050 Ot R JFEE061
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Bestandsplan zur Einreichung im Jahr 2017 (undadiert)
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Bestandsplan zur Einreichung im Jahr 2017 (undadiert)
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Stadtgemeinde Bruck an der Leitha
Bezirk: Bruck an der Leitha
Land Niedertsterreich

Zahl: B28/2023 20.04.2023
Betrifft: Baubehtrdliche Bewilligung

BESCHEID

TET GmbH

Porzellangasse 39/1-3
1090 Wien

Dem gegenstdndlichen Ansuchen wurden folgende Beilagen beigefigt:

s Grundbuchauszug vom 21.03.2023 (von Amtswegen erstellt} aus dem ergeht, dass
die Firma TBT GmbH die Eigentiimerin des gegenstandlichen Grundstiickes ist

= Baubeschreibung in dreifacher Ausfertigung ausgestellt von dem Planverfasser
GRMW Architektur, Architekt DI Hannes Metzger mit Sitz in 1070 Wien, Neustifigasse
74-T6 und datiert mit 14.11.2022

« Einreichplan Plan Nr. ER 01 in dreifacher Ausfertigung ausgestellt von dem
Planverfasser GRMW Architektur, Architekt DI Hannes Metzger mil Sitz in 1070 Wien,
Meustiftgasse 74-76 und datiert mit 14.11.2022

+ Energieausweis in dreifacher Ausfertigung ausgestellt von der Firma 1SP ZT GmbH,
Dl (FH) Gregor Biglohuby mit Sitz in 1080 Wien, Blindengasse 26 und datiert mit
16.11.2022

+« Stellungnahme des Gestallungsbeirates der Stadigemeinde Bruck an der Leitha in
einfacher Ausfertigung, datiert mit 23,02 2023

» Detail Gaupen nach Gestaltungsbeirat in dreifacher Ausfertigung ausgestellt von dem
Planverfasser RMW Architektur, Architekt DI Hannes Metzger mit Sitz in 1070 Wien,
Neustiftgasse 74-76 und datiert mit 01.03.2023

s Bescheid des Bundesdenkmalamtes fiir das gegensténdliche Bauwvorhaben in
einfacher Ausfertigung, datiert mit 14.12.2022, hieramts eingelangt am 16.03.2023

«  AGWR- Dalenblatl, hisramts eingelangt am 05,12.2022

Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich laut rechtskrafligem Fldchenwidmungs- und
Bebauungsplan in der Widmung Bauland- Kerngebiet mit einer nicht definierten
Bebauungsdichte, bei geschlossener Bauweise und der Bauklasse I, des Weiteren liegt das
Grundstiick in der Schutzzonen Kategorie 1 — Denkmalschutz.

Das gegensténdliche Grundstick ist Bauplatz im Sinne des § 11 der NO Bauordnung 2014
und befindet sich im Grenzkataster,

Stadtgemeinde Bruck an der Leitha, Hauptplatz 16, 2480 Bruck an der Leitha
Tel. 02162/62354-0, Fax K. 25, e-mail: stadt@bruckleitha.gv.at
Parteienverkehr: Montag bis Freitag von 8-12 Uhr
DVR: 0062685 UID-Nr.: ATU 16217902

Mag. Georg Strafella
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'BAUTECHNISCHES GUTACHTEN von DI Franz Besin

Eine von der Baubehérde erteilte Baubewilligung aus dem Jahr 2017 wurde nicht konsurmiert
und ist abgelaufen.

Nun ist beabsichtigt das Bauvorhaben doch durchzufiihren, die damaligen Unterlagen wurden
erganzt, im Wesentlichen besteht aber die Absichl das Objekt um- bzw. zuzubauen.

Im Bestand wird durch das Aufstellen von Zwischenwinden und dem Ausbau des
Dachgeschosses zwei Wohnungen geschaffen. Das Dachgeschossniveau erreicht man dber
eine neus Stiege. Hinter dem Bestand wird ein Neubau hergestelll, in welchem im
Erdgeschoss und im Obergeschoss jeweils sine Wohnung hergestellt werden. Die verlikale
Verbindung erfolgt Uber eine einléufige Treppe. Nach oben hin ist der Neubau mit einem
Flachdach abgegrenzt, dieses wird als Dachterrasse benutzt.

Im Innenhof werden vier Stellplatze fiir PKWs untergebracht. Das Grundstiick befindel sich
im Grenzkalaster. Der Neubau wird mit einer W&rmepumpe beheizt. Dem Bauakt liegt ein
Energisausweis bei.

Das Projekt wurde vom Gestaltungsbeirat positiv beurteilt. Auch das Bundesdenkmalamt hat
mit Bescheid vom 14,12.2022 die Bewilligung fiir die Ab&nderung des unter Denkmalschutz
stehenden Bauteils erteilt.

GUTACHTEN - - ]

Das geplante Bauvorhaben ist entsprechend den Bestimmungen des § 14 Ziff. 1 (Neubau
und Zubau) und 3 (bauliche Ab#nderungen) der NO Bauordnung 2014 ein
bewilligungspflichliges Bauvorhaben.

Gemal § 21 Abs.1 der NO Bauordnung 2014 hal die Baubehérde die Parteien und Nachbarn
(& 6 Abs. 1 und 3) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach §14 zu informieren und darauf
hinzuweisen, dass bei der Baubehérde in die Antragsbeilagen und in allféllige Gutachten
Einsicht genommen werden darf,

Der Biirgermeister als Baubehérde 1. Instanz entscheidet Uber den Antrag vom 14.11.2022
ha. eingelangt am 21.11.2022 wie folgl:

Spruch

Geman § 14 Z. 1 und 3 in Verbindung mit § 23 Abs. 1 der NO Bauordnung 2014, LGBI. 1/2015,
wird die baubeh&rdliche Bewilligung fiir den Um- und Ausbau eines Werkstattgebiudes
sowie die Errichtung eines Wohngebiudes auf dem Grundstiick in 2460 Bruck an der
Leitha, Haydngasse 3, mit der Gst Nr. 382, EZ. 4326, KG 05003 Bruck an der Leitha, erteilt.

Das Vorhaben ist entsprechend der mit der Bazugsklausel versehenen Baubeschreibung und
Planunterlage auszufithren und zwar unter Beriicksichtigung folgender

Mag. Georg Strafella
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Auflagen:
Untar Einhaltung folgender Auflagen basteht aus bautechnischer Sicht kein Einwand gegen
die Erteillung einer baubehirdliichen Bewilligung.

1. Der Baubeginn ist der Baubehdrde hieramts schriftlich bekanntzugeben,

2. Vor Baubeginn oder im Zuge der Baubeginnsmeldung ist der Baubehiirde ein befugter
Bauflihrer geman § 25 der NO Bauordnung 2014 hieramis schriftiich bekanntzugeben.

3. Das Projekt ist plan- und beschreibungsgemal auszufiihren,

4. Alle geltenden Bestimmungen insbesondere jene der NO BO 2014 und NO BTV 2014,
der technischen ONORMEN und der OIB- Richilinizn sind einzuhalten.

5. Samtliche Elekiro- und Blitzschutzinstallationen sind entsprechend den sinschlagigen
Elekirotechnikgesetzen und den Regeln der Technik auszufilhrem, im Zuge der
Fertigstellungsmeldung ist ein Sicherheitsprotokoll in der bundessinheitlichen
Fassung Ober die elektrotechnischen Installationen auszustellen durch sine hierzu
befugte Fachfirma hieramts vorzulegen.

6. Im Zuge der Fertigstellungsanzeige ist hieramis ein Baubefund (ber die Abgasanlage,
ausgestellt von einem hierzu befugten Rauchfangkehrermeister vorzulegen,

7. Die Fertigstellungsanzeige nach § 30 der NO Bauordnung 2014 ist hieramts schriftlich
bekanntzugebean,

Dieser sind anzuschliefen:
« Bescheinigung des Bauflhrers
= Lageplan mit der Bestitigung des Bauflhrers (iber die lagerichtige Ausfihrung
(2- fach)
« die im Bewiligungsbescheid geforderten Befunde, Atleste und Beslétigungen
« bei anzeigepflichtigen Abweichungen ein Bestandsplan (2-fach)

An Kosten des Verfahrens sind € 293,00 zu entrichten,
Begrindung

Zu l:

Das Vorhaben steht sowohl mit dem Flachenwidmungs- und dem Bebauungsplan als auch
mit den malkgeblichen gesetzlichen Bestimmungen im Einklang.

Um den Anforderungen des § 43 der NO Bauordnung 2014, LGBl 1/2015 id.g.F. zu
entsprechen waren die Auflagen, zusatzlich zu projektsgemaier Ausfilhrung, vorzuschrelben.

Zu I,
Die Verfahrenskosten werden wie folgt berechnet:

Verwaltungsabgabe nach der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-Verordnung 1973 geman

TP 28 fir die baubehirdliche Bewilligung fir Meu- und Zubauten fiir jeden Quadratmeter der
neuwen Gescholiflache € 0,55, mindestens jedoch € 104,00

TP 30 fiir die baubehérdliche Bewilligung fiir die Ab&nderung von Bauwerken = € 69,00
Barauslagen, welche gemalk § 76 AVG zu ersetzen sind, fiir die Erstellung der Vorpriifung

gemil § 20 der NO Bauordnung 2014 vom 17.03.2023, Herr DI Franz Besin fiir den
Zeitaufwand von 1/2 Std 4 € 120,00 = € 120,00 inkl. USt. gesamt

Mag. Georg Strafella
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BAUBESCHREIBUNG

Daturm:

Planverfasser:

Bauwerber und Grundeigentimer:

Bauvorhaben;

Grundsticksnummer:
KG;
EZ:

1. Bauverhaben
a) Art des Bauvorhabens
by Meubau/Zubay/Umbaw etc

) Verwendungszweck, Anderung d. verwendungs-
W,
d) Bauvorhaben auf Dauver/ voribergehand/befris-
tet

2. Lage des Bauvorhabens
&) Crundsticks Nr., EZ, KG

b} Strale/Casse,Platz /Nr. Bundes-, Londas-, Gemendesta-
[}
c) Abstand von der Strabe (Sratend

d) Abstand zu Machbargrundgrenzen

3. Bebauungsplangrundlagen

a) Flachenwidmung, Bebauungsplan, g/ll,
BK-b-HE

b} Beschrankungen z.B.: Denkmalschutz,
Eisenbahn, Flugplatz, Hochspannungs-
leitung, Gewdsser, Wasserschutz, Matur=
schutz

NEUSTIFTGASSE 74-T6 1070 WIEN

T+F 00431/ 923 88 02

Stadtgemeinds Bruck an der L;Hha
Hierfiir ist die Bundesgabiihr in der
Héhen von € _éﬁ zU entrichten,

Wien, am 14.11.2022

GRMW architektur

Architekt DI Hannes Metzger

Meustiftgasse 74-76

1070 Wien
%EQM_M dar Leitha

Diese Anfragsbeilage wird genahmigt. Hierau! baziaht
sich der ha. Bescheid Zahl B 2872023 vom 20.04.2023.

Bruck an der Ledtha, 20,04 2003
Der Bingermeisler:

| _Eemard Wel

r

i
/ i
Um=und Ausbau, Meubau: Haydngasse als
2460 Bruck an der Leitha

382
05003 Bruck an der Leitha

Wahngebiude
Um= Aus-und Neubau
Werkstatt /Wohnnutzung

Bauwwvorhaben auf Dauer

Gst.nr.382, . KG Bruck an der Leitha
Haydngasse 3, 2460 Bruck an der Leitha

4]
a

Geschlossene Bauweise, Bauklasse 2

Das Grundstick steht unter Denkmalschutz.

officedg o at WAL G T, A1
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4. Genehmigungen

erteilte fbeantragte feingeleitete behdrdl, Einreichung nach dem Denkmalschutz
Genehmigungen u. sonstige den Bau be—

treffende Vorhaben (Gewerberrecht,Was-

serrecht, Leitungsrecht, Naturschutz-

recht usw.)

5. Angaben fiber die Bauausfilhrung

Anmerku ngen 1. hinsichtlich des Denkmalschutzes der Liegenschaft:

- Bezugnahme auf das Protokoll 3 v, 23.11.2015:
Es wird anliisslich der Begehung wor Ort seitens
Denkmalamtes vorgeschlagen, den unter Denmal-
schutz stehenden Gebdudeteil unberihr zu lassen
und lediglich die ehemalige Werkstatt um— und das
dariberliegende Dach auszubauen,

Im Anschiuf daran schilidgt Or. Fuchsberger (BDA)
einen Neubau mit zeibgemaBer Architektursprache
vor. Meser kann 2-geschossig sein, wobei das
obere Gaschol zurbckgestaffelt sein soll.

- Bezugnahme auf das Protokoll 4 v. 26.01.2016:
Der entsprechend Protokoll 3 erstellte Entwur!
wird vom BDA freigegeben. Die Gaupen sollen
einheitliche Breiten haben und kinnen seitlich
verglast werden,

- Bezugnahme auf das emall des BDA an GRMW-
architektur v.08.06.2016
Basierend auf der Untersuchung der Denkmalfor-
scher Freigabe fiir Deckendurchbruch zw. EG und
Dachboden im geschitzben Besatnd.

- Im Zuge der dem Bewilligurigsverfahiren
nachfolgenden Ausfiihrungsplanung werden in Ab-
stimmung mit dern Bundesdenkmalamt die Details
wnd Zu verwendenden Materialien prazisiert,

Fundierung Bestand Fundierung:
Der gegenstindliche bestehende Gebdiudeteil ist nicht
unterkellert. Die bestehenden Fundamente missen be-
reichsweise rrockengelegt und die aufgehenden Wande
vor Erdfeuchte geschitzt werden.

Fundierung Neubau 5B Fundamentplatte

Die Aulenwande sollen hauptsichlich restauriert wer-
den. Der Putz wird grokflichig originalgetreu in Stand
gesetzt,

Mauerwerk Bestand

Erdgeschol - u. Obergeschoflwinde
Cebrannte HLE Ziegel, Vs

Neubau
Es bestehen in der Werkstatt keine Zwischenwinde. Der
MEUSTIFTGASSE 74-76 1070 WIEM T+F 004371/ 923 58 02 officaifigrmw.at WO, 34
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Innenwinde Bestand

Innenwinde Neubau

Vertikale ErschlieBung Bestand

Hauptstiege Neubau

Decken Neubau

Fubbodenbelag

GCestaltung von AuBenwandflachen
Meubau

Dachform Bestand

Dachkonstruktion Neubau

Dacheindeckung

Brandschutztiren mit Bezeichnung
Elektroinstallation

t ekt ucr

Ausbau erfolgt in Gipskarton,

GK Wande

Es wird im Anschiul an die Werkstatt ein Deckenfeld
von ca 4mx4m herausgeltst um eine Stiege in das Da-
chgeschod fihren zu kbnnen.sh.o.)

Hauprstiege Stahlbeton Masssivstiege,

5B Massivdecken

Haolz, Fliesen, etc

Die Fassade des Neubauwes folgt der Plastizitdt und
der Oberflichenanmutung des Altbestandes.
Proportionen und Gesimslinien werden weitergefiihre.

Die hofseitige Fassade orientiert sich nach Ost, das
Obergeschol i51 zurOckgestaffelt,

Es wird die Dachform des bestehenden Daches beibe-
halten. Zur Belichtung der neu entstehenden Wohnfla-
che im Dachraum sind Einzelgaupen gesetzt,

Es ist ein begehbares, begriintes Flachdach vorgesehen,
um die entfallende Grinfliche zu kompensieren.
Generell gebrannte Tondachsteine, die Caupendicher
werden verblecht

Entsprechend den gilltlgen Vorschriften
Entsprechend den giltigen Yorschriften

Kraftstrom Entsprechend den giltigen Yorschriften
Erdungssystem Entsprechend den giitigen Vorschriften
Sonnenschutz AuBenliegende Sonnenschutzlamedlen

Art der Heizung, Notkamine

Wasserversorgung

Abwasserbeseitigung und Nieder-
schlagswasser

Abfallbeseitigung

Zur Beheizung ist eine Luftwirmepumpe vorgesehen, in
Jjeder Wohnung befindet sich zusatzlich ein Anschluss
for einen Motkamin. Venyvendete Bestandskarmine wer-
den fachgerecht saniert, nicht verwendete abgemauert
und verfillt. Im Neubau: FB Heizungen, notige Poterien
El 90

Anschluss an das dffentiche Netz dber die Haydngasse

Anschluss an das ffentliche Netz dber die
Haydngasse, Doppelrickstauklappe, simtliche Grund
und Fallleitungen werden im Zuge der Ausfihrungspla-

nung entsprechend den glltigen Gesetzen und Nor-
men, speziell der ON B2501 ausgefihrt.

Der Hausmill wird nach norden Gber die Haydngasse
entsorgt.

Dimensionierung und Anzahl der Gefisse und Trans-
portfrequenz in Abstimmung mit Fa, Gabl

MELSTIFTGASSE 74-78 1070 WIEN T+F 004371, 922 98 02 pificefgrrm at WANW. T 3t
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6. Gemeinschaftseinrichtungen
Kinderspielplitze

Fahrrad-/Kinderwagenabstellraum und
Waschetrocknungsraum

stellplitze {Garagen, Abstellplidtze)

7. Sonstige Angaben

a) Grundsticksflache ; m

b) bebaute Fliche / m2

) Wohnnutzflache neu / m2

d) Anzahl der Geschosse (ber dem Erd-
boden neu

e) Ausmal der Unterkellerung

f) Ausmal des ausgebauten Dachraumes
neu

g} Anzahl der Wohnungen neu

h) Raumhdhe, Aufenth.r., Arbeitsr., Kel-
ler

NEUSTIFTGASSE 74-Té 1070 WIEN

T+F 004301/ 923 88 02

Es werden nicht mehr als 4 Wohnungen errchier
[Der Spielplatz im Bruckmiihipark befindet sich ca.
350m entfernt

1 im Altbestand

Es Ist pro Wohnung eine Waschmaschine Inkl. Trockner

geplant
4

1.058m?
738 m=
283,58 m?
EG+ DG =2

74,87 m” MF

4

EG Bestand-Samlerung. 2,89

DG Bestand-Ausbauw: gerechnet v, 1,50 bis ca. 3,90
EG Meubau: 2,63

OG Mewbau: 2,50

pfficaignmw. at WA Tt
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Unterlagen Hausverwaltung/Verpflichtete (auszugsweise
Aktuelle Bestandsituation (von der Verpflichteten am 01.06.2026 an den gef. SV iibermittelt):

6.6.
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Grundriss 1:100 DG
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Vergleich der Wohnungsflaechen

Flaeche laut bisheriger

Flaeche laut Vermessung

Differenz (m?)

Differenz (%)

O N U WN R

Summe

Top 1
Top 2
Top 3
Top 4
Top 5
Top 6
Top 7
Top 8
Top 9

Unterlagen (m?)
52,83
63,65
76,01
47,40
66,30
64,25
65,78
59,79
40,36

536,37

31.03.2026 (m?)
51,09
57,61
73,43
44,84
60,56
60,21
62,10
54,36
33,56

497,76

Mag. Georg Strafella

-1,74
-6,04
-2,58
-2,56
-5,74
-4,04
-3,68
-5,43
-6,80

-38,61

-3,29%
-9,49%
-3,39%
-5,40%
-8,66%
-6,29%
-5,59%
-9,08%
-16,85%
-7,20%
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6.6.3. [Energieausweis (auszugsweise)
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