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1. VORBEMERKUNGEN

1.1 Auftrag

Der gefertigte Sachverstdndige wurde mit Beschluss vom 10.02.2026 zu GZ 3 E 4039/25h durch das
Bezirksgericht Bruck an der Leitha, vertreten durch Frau Rat Mag. Birgit NIEDERMAIR, beauftragt,
eine Schatzung von 170/308-Anteilen an der Liegenschaft

EZ 128, Grundbuch 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Anschrift: 2463 Gallbrunn, Seeweg 3

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Haus 2 vorzunehmen.

Betreibende Partei vertreten durch

TeamBank Osterreich — Niederlassung Dr. Peter Hauser Rechtsanwalt
der TeamBank AG Nurnberg Eberhard-Fugger-Stral3e 2a
Fleischmarkt 1/6/12 5020 Salzburg

1010 Wien

Verpflichtete Partei

Christoph Wallner

Seeweg 3 Hinterhaus

2463 Trautmannsdorf an der Leitha

1.2 Bewertungsstichtag & Bewertungszweck

Die Bewertung erfolgt zum Stichtag der zweiten Befundaufnahme (04.05.2026). Die Schétzung dient
der Durchfuhrung der Zwangsversteigerung.

1.3 Ortliche Befundaufnahme

Im Zuge der ersten ortlichen Befundaufnahme am 18.03.2026 war kein Zutritt zum Bewertungs-
gegenstand mdoglich. Die zweite ortliche Befundaufnahme fand am 04.05.2026 in der Zeit von ca.
09.45 — 10.30 Uhr in Anwesenheit von

. Alfred H. FRITZ (Sachverstandiger)
. Matthias FUNK-FANTINI (Mitarbeiter / Sachverstandiger)



- Seite 6 -

. Christoph WALLNER (Verpflichtete Partei)
o Elisabeth WALLNER (Mutter der verpflichteten Partei)
J Schlosser (Aufsperrdienst)

statt. Nach der ortlichen Befundaufnahme eingetretene Veranderungen am Bewertungsgegenstand
oder an der Liegenschaft sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Die nachfolgende Beschreibung
bezieht auf den Stichtag der zweiten Befundaufnahme.

1.4 Grundlagen des Gutachtens

e Anordnung der Schétzung der Liegenschaft von BG Bruck an der Leitha
vom 10.02.2026 und vom 27.03.2026

e Beschluss des BG Bruck an der Leitha vom 10.02.2026

e Einsichtnahme in den Bauakt am 24.02.2026

e Grundbuchsauszug

e Fotoaufnahmen anlésslich der Befundaufnahme

o Luftbilder verschiedener Quellen

e Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha

e Bebauungsbestimmungen bzw. Verordnungen der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der
Leitha

e Auskinfte von Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha

e Nutzwertgutachten von SV Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Harald J. BIRICZ, MM.Sc. vom 01.01.2025

e Wohnungseigentumsvertrag vom 08.04.2025

e Baubeschreibung von Baubetreuung Béheim e.U. vom 06.05.2023

Samtliche allgemeinen Detailunterlagen und Erhebungsquellen sind ausfiihrlich im Anhang A dieses
Gutachtens dargestellt.
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2. BEFUND

2.1 Grundbuchdaten

KATASTRALGEMEINDE 05006 Gallbrunn EINLAGEZAHL 128
BEZIRKSGERICHT Bruck an der Leitha

EAEAEEAEEA A EAA A AA A AA A A A A AA A AA A AL A AA A AL A AAAAAXA AKX XA AKX XA AXAAAXAAALAAAXAAAXTAAXAAAXAAAXAAAXAAAXXX

Letzte TZ 951/2026

WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemal Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012
xxxxxxxx Al B e R R e R R
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
254 GST-Flache 1108
Bauf. (10) 235
Garten(10) 873 Seeweg 3
Legende:
Bauf.(10): Bauflachen (Geb&ude)
Garten(10): Garten (Garten)
nnnnnnnnnnnnnn *Kh*k A2 FEAAAXAXAAXAXAAAXAXAAXAXAAAXAXAAXAXAAXAAXAAAXAAXAXAAAXXX

2 a 916/1982 4421/1983 2146/2025 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat
hins Gst 254
7 a geloscht
R R e e R e R R R R R B e R R e R R R R e B R R R S R R R R S e e e R R R R e e e e e e e
5 ANTEIL: 138/308
José Carlos Gomes Barreto
GEB: 1977-01-27 ADR: Seeweg 3, Gallbrunn 2463
a 2146/2025 IM RANG 114972025 Kaufvertrag 2025-04-08 Eigentumsrecht
b 2146/2025 Wohnungseigentum an Haus 1

6 ANTEIL: 170/308
Christoph Wallner
GEB: 1992-07-06 ADR: Seeweg 3, Gallbrunn 2463
a 1058/2019 Einantwortungsbeschluss 2018-06-29 Eigentumsrecht
b 2146/2025 Wohnungseigentum an Haus 2

EEAEXEAXEIXAXEIXAXAXAXAAXAXAAXAXAAXAXAAAXAAXAXAX)kAi*x*k C B R ko kS R R R SRR R R R R R R R AR R R R S S e

5 auf Anteil B-LNR 5
a 2146/2025 Schuld- und Pfandurkunde 2025-06-27
PFANDRECHT EUR 177.100,--
6 % Z, 1 %VZ, 7% ZZ, NGS EUR 35.400,-- im Hbchstbetrag
fur Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m_b._H.
(FN 116309v)
6 auf Anteil B-LNR 6
a 371872025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 34.355,82 samt 14,01 % Z
(éahrlich) aus EUR 31.377,77 seit 2025-05-19, samt EUR
5.416,05 Zinsen, Kosten EUR 2.041,52 samt 4 % Z seit
2025-10-22 und Kosten EUR 1.353,79 fur TeamBank AG Nirnberg
(FN 305043v) (3 E 4039/25h)
7 auf Anteil B-LNR 6
a 951/2026 Exekutionbewilligung 2026-04-22
PFANDRECHT vollstr EUR 10.635,50
4 % Z aus EUR 10.635,50 ab 2026-02-24, Kosten 1.440,08 und
EUR 841,21 fur Dr. Mayer Christian geb 1973-06-29 (3 E
1562/26w)
b 95172026 Simultanhaftung mit EZZ 128 479

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
AEAEAAAAAAAAAAAAA A AR XA AAA A AR XA AR A AAA A AR A AAAAAXAAAAXAAAXAXAAXAXAAAXAAAXAXAAXAXAAAXAAAAXAAXAAAAXAXX

Grundbuch 01.06.2026 09:46:36
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2.2 Lage der Liegenschaft

Die zum Bezirk Bruck an der Leitha zugehorige Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha liegt
im Industrieviertel, etwa 9 km sudlich der Donau bzw. 11 km westlich von Bruck an der Leitha. Der
Flughafen Wien-Schwechat befindet sich im Nahbereich und liegt nordéstlich in einer Entfernung
von etwa 9 km. Neben dem Hauptort Trautmannsdorf an der Leitha umfasst das Gemeindegebiet die
drei Ortschaften Gallbrunn, Sarasdorf und Stixneusied|.

Die Marktgemeinde grenzt im Nordosten an Gottlesbrunn-Arbesthal, im Osten an Bruck an der
Leitha, im Suden an Sommerein, im Westen an Goétzendorf an der Leitha und im Nordwesten an
Enzersdorf an der Fischa. Die Gemeinde grenzt im Suden an das Burgenland und an die Gemeinde
Bruckneudorf im Bezirk Neusiedl am See. Die Gemeinde umfasst eine Flache von ca. 35 km2 und
insgesamt ca. 2.930 Einwohner.

Der nachfolgende Lageplan (Quelle: de.wikipedia.org) stellt die Lage des Bezirks Bruck an der Leitha
innerhalb des Bundeslandes Niederdsterreich dar:
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Die nachfolgende Grafik (Quelle: de.wikipedia.org) stellt den Bezirk Bruck an der Leitha sowie die
Lage der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha (mit roter Pfeilmarkierung) dar:
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Die nachfolgende Grafik (Quelle: atlas.noe.gv.at) stellt die groRraumige Lage der gegenstéandlichen
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Die nachfolgende Grafik (Quelle: atlas.noe.gv.at) stellt die Katastralgemeinde Gallbrunn dar. Die
Lage der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist mit ,,1* gekennzeichnet:

Die nachfolgende Grafik (Quelle: atlas.noe.gv.at) stellt die kleinrdumige Lage der gegenstéandlichen
Liegenschaft dar:
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Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt etwa 70 m sudwestlich der durch den Ort
fuhrenden Hauptstral’e bzw. Wiener Stralie.

Es besteht unterdurchschnittliche l&ndliche Infrastruktur und unterdurchschnittliche 6ffentliche
Verkehrsanbindung (Regionalbus-Linie 272 mit Verbindung nach Bruck an der Leitha und Wien-
Simmering, Station ,,Schulgasse” an der HauptstralRe in etwa 320 m Entfernung). Der nédchste
Bahnhof befindet sich in Sarasdorf bzw. Trautmannsdorf an der Leitha.

Es besteht leichte Erreichbarkeit mit privaten Verkehrsmitteln. Eine Anbindung an das hochrangige
Strallennetz besteht Uber die Autobahnauffahrt ,,Fischamend” in 10 km Entfernung auf die A4-
Ostautobahn.

Die nachfolgende Grafik stellt die Erreichbarkeiten mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln innerhalb von
20 Minuten zum Zeitpunkt der Ausfertigung dieses Gutachtens dar (Quelle: anachb.vor.at).
Ausgangspunkt ist dabei die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft:
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2.3 Statistische Gemeindedaten

Nachfolgend werden statistische Informationen zur gegenstandlichen Gemeinde Trautmannsdorf an
der Leitha dargestellt (Quelle: noe.gv.at):

Bevolkerung ®

Wohnbeviélkerung gesamt

2025 2011 2001 1991

2.929 2.785 2.686 2.529

Wohnbevélkerung nach Altersgruppen

2025 2011
ménnlich weiblich ménnlich weiblich
bis unter 15 Jahre 189 196 167 196
15 bis unter 60 Jahre 815 799 866 850
60 Jahre und alter 442 488 326 380

Wohnbevélkerung (15 Jahre und &lter) nach héchster abgeschlossener Ausbildung

2021 2011
Hochschule 198 116
Hochschulverwandte Ausbildung 51 54
Berufsbildene hohere Schule 284 224
Allgemeinbildende hdhere Schule 117 102
Berufsbildende mittlere Schule 494 490
Lehre 885 871
Allgemeinbildende Pflichtschule 522 565
Bevdlkerungsbewegung

2024 2023 2022
Lebendgeborene 15 25 19
Gestorbene 26 31 19
Geburtenbilanz -11 -6 0
Zuzug 115 127 150
Wegzug 125 129 157

Wanderungsbilanz -10 & =i




Arbeit

Nichtlandwirtschaftliche Arbeitsstatten
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2021

2011

209

167

Land- u. forstwirtschaftliche Betriebe

2020

2010

74

81

Erwerbstétigte am Wohnort

2021

2011

1.482

1.437

Erwerbstitige am Arbeitsort

2021

2011

insgesamt
Primarer Sektor
Sekundarer Sektor

Tertidrer Sektor

557

64

77

416

441

66

50

325

Pendiler

2021

2011

Auspendler

Einpendler

1.180

291

1.165

192

Erwerbsguote

2021

2011

52,43

53,39

Arbeitslose Jahresdurchschnitt

2025 2024

2023

56 46

46
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Gebaude
Gebdude
2021 2011
1.347 1.223
Wohnungen
2021 2011
1.560 1.416
Geb&udeanteil in % nach Bauperioden
2021 2011
erbaut vor 1919 8,31 9,73
erbaut 1919 bis 1944 7,13 7,93
erbaut 1945 bis 1960 8,91 9,89
erbaut 1961 bis 1980 25,76 28,21
erbaut 1981 bis 2000 29,92 33,77
2001 und spater 19,97 10,47
Anteil der Wohnungen in % nach Ausstattungskategorie
2021 2011
Kategorie A 82,05 79,59
Kategorie B 16,86 18,15
Kategorie C 0,45 0,64
Kategorie D 0,64 1,62
Gemeindefinanzen
Gemeindefinanzen (Angaben in 1.000 Euro - ausgenommen Steuerkopfquote)
2023 2022
Gemeindeabgaben insgesamt 669 725
Ertragsanteile 2.965 3.108
Grundsteuer 251 247
Steuerkopfquote 1.230 1.294
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Familie

Familien

2021 2011
890 230

Familien nach Familientyp

2021 2011
Ehepaar 658 636
Lebensgemeinschaft 128 84
Alleinerziehender Vater 25 16
Alleinerziehende Mutter 7o 94
Familien nach Anzahl der Kinder
2021 2011
Keine Kinder 389 338
Ein Kind 277 265
Zwei Kinder 179 185
Drei Kinder 39 37
Vier und mehr Kinder 5 5
Privathaushalte
2021 2011
1.265 1.161
Privathaushalte nach Haushaltsgrife mit
2021 2011
1 Person 384 338
2 Personen 423 377
3 Personen 223 208

mehr als 3 Personen 235 238
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2.4 Umgebungslarm

In den Larmkarten und Betroffenenauswertungen der Umgebungslarmkartierung gemaR der Richt-
linie 2002/49/EG sind unter ,,Umgebungslarm* fiir viele Bereiche die La&rmbelastungen insbesondere
durch Verkehrslarm dargestellt.

Auf Bundesebene wurden im Einvernehmen mit dem zustédndigen Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie sowie dem Bundesministerium fir Wirtschaft und Arbeit fur die
Bewertung von Umgebungslarm die nachfolgenden Schwellenwerte definiert.

Die Werte sind getrennt nach Larmquellen definiert, entsprechend der EU-Umgebungslarmrichtlinie
wird derzeit keine Gesamtlarmbetrachtung tber alle Verkehrstrager durchgefihrt.

Schwellenwerte fir die Aktionsplanung
Larmindex Tag-Abend-Nacht Nacht
Strallenverkehrslarm 60 dB 50 dB
Flugverkehrslarm 65 dB 55 dB
Schienenverkehrsléarm 70 dB 60 dB
Industrie und Gewerbe 55 dB 50 dB

Die in den nachfolgend abgebildeten Larmkarten (Quelle: laerminfo.at) dargestellten Larmpegel
basieren grundsatzlich auf verschiedenen normativen Grundlagen und Richtlinien, in der die
Berechnung von Schallemissionen normiert wird. Grundlage dafiir sind die Richtlinien der EU Uber
die Bewertung von Umgebungslarm. Die Erstellung der Larmkarten erfolgt dariiber hinaus nach der
OAL-Richtlinie Nr. 36.

Der Schallleitungspegel errechnet sich anhand zahlreicher Koeffizienten anhand eines aufwendigen
Rechenverfahrens. Zahlreiche Einflussfaktoren bestimmen demnach die dargestellten Larmkarten.

Nachfolgend werden die strategischen Larmkarten fiir StraRen-/Schienenverkehr und Flugverkehr
(Quelle: laerminfo.at) abgebildet:



Larminfo.at
e

2022 Stralienverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
(berblendung

Ubet Tag, !.bond und Nacht gemittelter

indm
Hohe liber Boden Erfasst sind Stralien in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und Schnellstralen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschlige enthalten.
In den Ballungsrdumen sind alle Straflen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Aufterhalb der Ballungsraume werden
dia Larmzanan unterschiedlichar

nur Uberblendet. In den
Uberblendungsberaichen kann es zur
Unterschitzung des tatsdchlichen Lirmpegels
um bis zu drei Dezibel kommen,

W -75d8

W T0-75d8
W 65-70dB
I &0-654d8
1 55-60dB

# Linienguellen Autobahnen und
Schnellstralien

+ Linienguellen Landesstraflen
| Gebiude

# Larmschutrwinde

+ Hilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: Seeweg 2 Gallbrunn

Larminfo.at
[

M st
Catemeich

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt
Uberblendung

Ubet Tag, Abend und Nacht gemittelter

ken und
Smsmiahnm in 4 m Hhe Uber Boden. Fr
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten, in den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Die Lirmzonen von Eisenbahnen und
Strafienbahnen werden in dieser Ansic hl nur
In den ) en

kann es zur g des
Larmpegels um bis zu drel Dezibel kommen.

W =75d8

W 70-75d8

W 65-TodB

[l 60-65dB

| 55- 60 dB

< Grenzwertlinie
/" Linlenguellen StraBenbahnen
# Linienguellen Eisenbahnen
1 Gebiude

# Lirmschutzwiinde

* Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Suche: Seeweg 3 Gallbrunn
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= Bundesministerium
Land- und Forstwirtachaft,
Kiimas und Unweltochurs.
Regionen und Warserwirtschaft

Strale 2022 - Summenkarte - 24h

-
/
- 7
<

N e
) ; = == ( @%
B g1 ':q"”" &
/ f@@@& % q,%& ﬁ am
A % %hé:-% Vel
{H - /o i ‘Ww
/

Sermwines
(==
=9
e
=)
L3
Mafistab: 1: 5 660 E BMIMI, @ BMLUK, © der, @ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth. Grundkarte: basemap.at

Druckdatum: 20.5.2026 https:/imaps.lasrminfo.at

= Bundesministesium
Land- und Forstwistachaft,
lima: wed Unmalischate,
#eglonen und Wessarwirtschaft

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

100 .

o e

Mafistab: 1: 5 660 & BMIMI, © BMLUK. © Bundesiénder, & BEY, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Druckdatum: 20.5.2026 hittps:imaps.lasrminfo.at
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Lot Flugverkehr 2022 - 24h

2022 Flugverkehr:
24h-Durchschnitt

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter _
Larmpegel in der Umgebung von Flughafen. Fir e ke
den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. Berichtsjahr 2022,

...........

W =7548
W 70-75d8
W 65-T0dB
60 -65dB
55 - 60 dB
Grenzwertlinie
E3 Flughafen R
O Ballungsraum ik
[ Ballungsraumgrenzen

........

“aom bl S
Matistab: 1: 22 600 © BMIMI, © BMLUK, © ander, © BEY, Stic wom 01,04 2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap at
Suche: Seeweg 3 Gallbrunn Druckdatum; 20.5.2026 hittps:/imaps laeminfs. at

Im Bereich der Stralenverkehrs-Larmkarte ist fur die sudlich in etwa 115 m Entfernung
vorbeifiihrende Bundesstrale keine Larmbelastung ausgewiesen. Dennoch besteht aufgrund des
Verkehrsaufkommens in Abhéangigkeit der Windrichtung eine zumindest teilweise leicht Gberdurch-
schnittliche Larmbelastung durch Strallenverkehr.

Auch die Flugverkehr-Larmkarte weist fir die gegenstdndliche Liegenschaft keine unmittelbare
Larmbelastung aus. Aufgrund des in etwa 4.500 m Entfernung befindlichen Rollfeldes des Flughafen
Wiens ist in Abhédngigkeit der Windrichtung dennoch von einer Larmbelastung durch An- und
Abflige auszugehen.
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2.5 Umwelteinflisse

2.5.1 Mobilfunk-Antennen

Laut Senderkataster (Quelle: senderkataster.at) befindet sich
schaft eine Mobilfunk-Antenne:

Erlduterungen

senderkataster.at

™ Y ey R —— .

Rainhera

< Adresse, Ort oder PLZ...

O

N ~

Hamburger Weg

) asey

Berag.
P - %
e Oher,_f.:ﬂen e
\\ e =
 Wieggy %
N G‘QBE 5 %
\
- _Gallbrunn
Steinjochen >
._ &
“. Gailh unn
S,
E':""l‘g‘."_
Houswiesen

Hoiz Acker

; .'-!'-.'nrfh'a[ﬁ_; cher -~

in der ndheren Umgebung der Liegen-

Technik Recht Messungen
% Ty N
\ — iy
b Geisbergen | 4 -

N Geisbergen
3 N §
Geishergen |
S it
Herrnberg
5
Hauswein Griengrkreuz
A cker :
Ka
-.-’.-’,_,__1.
Cy
=,
Pstrag S
2T L5 o8
i r"”&:g 2 .§ &
2 Satz Ried
43 Straf
P i
Yo 5
"2 g

@ Mobilfunk X

© Rundfunk
(O Messpunkt

Kreuz Ac
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2.5.2 Hochwasser-Risiko

Gemall Abfragesystem (www.hora.gv.at) des Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft
befindet sich die Liegenschaft nicht in einer Hochwasser-Risikozone:

OVERVIEW &

AUSTRIA Hochwasserrisikozonierung

HORA &%

i Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser maglich
Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jshrlichem Hochwasser méglich
Gewidsserzustindigheit
Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
2u WISA Hochwasser)

{
Gallbunns &

MaRstab: 1: 5 680 & BMLUK, & BEV. Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Suche: Seeweg 3 gallbrunn Druckdatur: 20.5.2026 hittps:/hera.gv.at

Nachfolgend werden Erlauterungen zur obigen Karte zitiert:

Die Karte der ,,Hochwasserrisikozonierung* zeigt jene Gebiete, welche durch 30-, 100- und 300-
jahrliche Hochwasserereignisse geféhrdet sind. Dabei ist zu beachten, dass (insbesondere erst
kirzlich errichtete) Hochwasserschutzanlagen nicht flachendeckend ber(cksichtigt werden.
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2.5.3 Erdbeben-Risiko

Gemé&R Abfragesystem (www.hora.gv.at) des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft
befindet sich die Liegenschaft in der nachfolgenden Erdbeben-Risikozone:

= Bundesministeium
HORA Siiianiini®  Erdbebenbemessungswerte gema ON B 1998-2 o T

M zone 4: (Grad VIl XII) schwere
Gebiudeschiden bis vollstindige
Zerstérung

W Zone 3: (Grad VII) starke Gebaudeschiden
Zone 2: (Grad ViIl) mittlere Gebaudeschiden
Zone 1: (Grad Vi) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI} nicht fihlbar bis starke
Erschiitterungen mit maglichen leichton
Gebdudeschaden
dangaben gemaf der i
Makromesischen Skala 1938 (EMS 3E).
o Bemessungsorte

Mafstab: 1: 5660 & BMLUK. @ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04 2025, Made with Natural Earth. Grundkarte: basemap.at. © GeoSphere Austria

Nachfolgend werden Erlauterungen zur obigen Karte zitiert:

Die Karte der Erdbebengefahrdung fiir Osterreich stellt die ,horizontale Referenz-Bodenbe-
schleunigung“ gemaR aktuell glltiger ONORM B 1998-2 dar. Diese angegebene Erdbeben-
einwirkung wird in einem Zeitraum von 50 Jahren (durchschnittliche Geb&udenutzung) mit einer
Wahrscheinlichkeit von 90% nicht Gberschritten.

Anders ausgedriickt: Die Wahrscheinlichkeit, dass die angegebene Erdbebenbelastung in 50 Jahren
auftritt oder Uberschritten wird, betragt somit 10%. Dies entspricht einer mittleren Wiederkehrperiode
von 475 Jahren.
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HORA 5550w ™  Erdbebenbemessungswerte gemal Gefahrdungsstudie

»1.3m/s?

=1,0- 1,3 mfs*
>0,8-=1,0mfs*
>0,7- 50,8 mfs’
*0,6- 20,7 mfs*
>0,5 - 20,6 mfs*
> 04 - 20,5 mfs*
>0,3- 20,4 mfs?
»0,2 - 50,3 m/s?
£0,2 mfs?

Magstab: 1: 5 660 @ BMLUK, @ BEY. Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with MNatural Earth te: p.at, &G Austria

Nachfolgend werden Erlauterungen zur obigen Karte zitiert:

Unter Erdbebengefahrdung versteht man die Wahrscheinlichkeit, mit der an einem bestimmten
Standort eine gewisse Bodenbeschleunigung innerhalb eines festgelegten Zeitraums erreicht oder
uberschritten wird. Die Erdbebengefahrdungskarte stellt die maximale horizontale Boden-
beschleunigung (Peak Ground Acceleration — PGA) dar. Der Bemessungswert So entspricht dem
Plateau des elastischen Antwortspektrums mit 5 % Dampfung.

Die Neubewertung der Erdbebengefahrdung erfolgte nach dem aktuellen Wissensstand und durch die
Anwendung neuer Berechnungsstandards. Die Karte stitzt sich hauptséchlich auf den Osterreich-
ischen Erdbebenkatalog, der seit mehr als hundert Jahren vom Erdbebendienst kontinuierlich
erweitert und aktualisiert wird. So wurden auch die laufenden Ergebnisse der historischen
Erdbebenforschung berticksichtigt, die vorwiegend auf der Analyse zeitgendssischer historischer
Quellen beruhen. Die Messdaten aus den letzten 25 Jahren mit einem stark verdichteten seismischen
Messnetz ermdglichen zusatzlich eine genauere Charakterisierung (Lokalisierung, Magnitude,
Bebenmechanismus) der rezenten Seismizitat.
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2.5.4 Gefahr durch Rutschungen

Gemall Abfragesystem (www.hora.gv.at) des Bundesministeriums fir Land- und Forstwirtschaft
befindet sich die Liegenschaft im Nahbereich einer Zone flr geringe bis mittlere Anfélligkeit fir
Rutschungen:

HORA &:sesienasme - Rutschungen

W mittlere bis hehe Anfalligheit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfallighait ru
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

nicht klassifiziert {2.B. Talbéden,
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

= Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Ereignisse dokumentiert)

i

L wom |

Magstab: 1:11 300 # BMLUK, @ BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Mada with Matural Earth, Grundkarts: basemap.at

Suche: Seeweg 3 gallbrunn Druckdatum; 20.5,2025 nitps:/Mora, gv.at

Nachfolgend werden Erlauterungen zur obigen Karte zitiert:

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositionskarte
(dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu Rutschungen) und einer
Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen. Das heif3t, die Karte liefert fir das
Betrachtungsgebiet eine grobmalstabliche Erstinformation zur generellen Rutschanfélligkeit des
Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen bereits dokumentiert sind. In Bezug auf die
dokumentierten Rutschungen wird darauf hingewiesen, dass eine Rutschlokalitat durch mehrere
Punkte dargestellt werden kann.Der im Zusammenhang mit der gegensténdlichen
Gefahrenhinweiskarte  verwendete Begriff "Rutschungen” umfasst gravitativ bedingte
Massenbewegungen von Locker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder Flie3en (z.B.
Rutschungen, Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse
(Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.
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2.5.5 Weitere Umwelteinfliisse

GemaR Abfragesystem (www.hora.gv.at) des Bundesministeriums fur Land- und Forstwirtschaft sind
im Umkreis von 200 m die nachfolgenden Umwelteinfliisse gegeben:

"= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Seeweg 3 Hinterhaus, 2463 Gallbrunn
Seehohe: 167 m
Auswerteradius: 200 m

Geogr. Koordinaten:  48,05503° N | 16,63689° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser niedrig
Oberflachenabfluss : :_ hoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben ﬁ N itte
Rutschungen [ | nittel
Windspitzen HEEN e O TN mittel
Blitzdichte 1 P niedrig
Hagel P hoch
Schneelast :] I | [ | niedrig

Hitzeepisoden -—_ mittel
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H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & T e and Foratwitschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser Windspitzen [km/h] Schneelast? [kN!mQ]
Hohe Gefahrdung: Uberflutung - > 190 - >10.0

bei 30-jahrlichem Hochwasser

maglich B > 10- =190 Bl co-= 00

Mittlere Gefahrdung: Uber- |+ 170 - =180 - ~60-=80
flutung bei 100-jahrlichem — - T
Hochwasser méglich >160- =170 - >50-=6,0
Niedrige Gefahrdung: Uber- N ) o0
flutung bei 300-jahrlichem 150 - <160 B > 40-=50
Hochwasser méglich > 140 - =150 - >30-=40
Oberflichenabfluss >130- =140 |>25-530
Wassertiefe [cm] >120- =130 >20-=25
I - 50 11082120 >15-<20
| > 20 bis = 30 -)100_._:110 >10-=15
=20 >90- =100 =10
>80-=90
Lawinen § rT‘ Hitzeepisoden
T >70- =80 BN Kysely T
Besiedlung nicht oder nur mit ysey fage
unverhéltnismatig hohem - =B0- =70 - =24
Aufwand moglich
- =20-<24
Bebauung nur eingeschrankt - > 50 - =60 -

und unter Einhaltung von - =40 - =50 - =16-<20
Auflagen maglich
g g - =40 - =12-<16
| Erdbeben’ - =8-<12
Blitzdichte

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere m [Blitzeinschlage / km2 / Jahr] =4-<8
Gebaudeschaden bis
vollstandige Zerstorung - =50 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke - =40-50 0
Gebaudeschaden

. Zone 2: (Grad VII) mittlere =3,0-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V) leichte
Gebéaudeschaden 210-20
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fahlbar <1,0

bis starke Erschitterungen mit
maglichen leichten

Hagelgefahrd - .
Gebaudeschaden m age’d g - e

Hagelkorngréiie 30-jahrlich

Rutschungen - > 5em

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu - >4em-=5cm
Rutschungen >36om-<4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen =3cm

keine bis geringe Anfalligkeit zu

Rutschungen

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

E] Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfUhrenden Informationen Uber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fur die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https://hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.
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2.5.6 Kontaminierung

Entsprechend der Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 01.01.2025 keine Verdachts-
flachen mehr; eine Abfrage in dem bis dahin verfligbaren Verdachtsflachenkataster ist daher nicht
mehr moglich. Der gefertigte Sachverstandige hat daher Erhebungen im Altlastenatlas des Umwelt-
bundesamtes (www.umweltbundesamt.at) durchgefuhrt. Die gegenstandliche Liegenschaft ist darin
nicht verzeichnet:
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Etwaige Schadstoffbelastungen des im Bereich der Liegenschaft befindlichen Erdreiches oder der
eingebrachten Baustoffe, welche gegebenenfalls bereits bei Errichtung des Geb&udes oder in den
Folgejahren entstanden waren, finden im Gutachten keine Berticksichtigung. Die daftir notwendigen
Untersuchungen (bersteigen den geforderten Umfang der Begutachtung und kdénnten gegen
gesonderten Auftrag von dafur entsprechend qualifizierten Fachfirmen nach dem jeweiligen Stand
der Technik durchgefiihrt werden.

Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass hinsichtlich Grund und Boden bzw. des darauf
errichteten Geb&dudes keine Kontaminierung besteht, somit Abbruch- und Aushubmaterial jedenfalls
in einer Baurest-Massendeponie ordnungsgemaR entsorgt werden kann.
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2.6 Grundstiicks- und Baubestand

Die ebene Liegenschaft stellt einen unregelmalig figurierten Mittelbauplatz dar. Die StraRenfront
misst etwa 50 m, die Grundstiickstiefe betragt zwischen ca. 12 m und 29 m. Auf der Liegenschaft
befinden sich die nachfolgend beschriebenen Wohngebaude:

Haus 1 (nicht bewertungsgegensténdlich)

Das im Jahr 1960 in Massivbauweise errichtete, freistehende Einfamilienhaus, umfasst im Zeitpunkt
der Befundaufnahme Erdgeschol}, Dachgeschof? und Spitzboden. Das Geb&dude wurde vom
gefertigten Sachverstandigen nicht besichtigt.

Haus 2
(bewertungsgegenstandlich)

Haus 1 (nicht
bewertungsgegenstandlich)

Haus 2 (bewertungsgegenstandlich)

Das ursprunglich um das Jahr 1976 in Massivbauweise errichtete und im Jahr 1984 aufgestockte,
freistehende Einfamilienhaus umfasst im Zeitpunkt der Befundaufnahme Erdgeschol3, ObergeschoR
und Dachboden.

Sonstige Baulichkeiten und AufRenanlagen

Die Liegenschaft ist straBenseitig mittels Sockelmauerwerk mit Massivpfeilern, Metall-Stabzaun und
teilweise blickdichter Thujenhecke begrenzt. Zu den Nachbarliegenschaften besteht eine Einfriedung
mittels Maschendrahtzaun auf Stehern und blickdichter Thujenhecke, teilweise mit Sockelmauer-
werk sowie mit Massiv- bzw. Feuermauern.

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt mittels zweifligeligem Metallgitter-Gartentor, das auch eine
Zufahrt mittels PKW ermdglicht. Weiters befinden sich auf der Liegenschaft ein Ziehbrunnen samt
Brunnenuberdachung. Die nicht bebauten Grundstticksflachen sind begriint und verfligen tiber Baum-
und Strauchbestand; es bestehen befestigte Aufschlieiungswege.
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Die nachfolgende Luftbildaufnahme (Quelle: atlas.noe.gv.at) stellt die Liegenschaft dar:
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2.7 Bewertungsgegenstand

Auftragsgeméall soll Befund und Gutachten hinsichtlich des Verkehrswertes des nachfolgend
beschriebenen Wohnungseigentumsanteils erstellt werden:

KEEEAAAAAAXAAEAEAAAAAAAAAXAAAAAAAALAAAAXAAAX B KAEAEAAAAAAAAEAAAAAAAAAEAAAAAAAARALAXAAXAAAAAAAK
6 ANTEIL: 170/308
Christoph Wallner
GEB: 1992-07-06 ADR: Seeweg 3, Gallbrunn 2463

a 105872019 Einantwortungsbeschluss 2018-06-29 Eigentumsrecht
b 2146/2025 Wohnungseigentum an Haus 2

B e o R R A R R R R R R R ARk o R ko ek R e R R AR R R e R AR AR R e R R R S S R R R R R AR R R o e

Der nachfolgende Lageplan stellt die gesamte Liegenschaft und die Aufteilung der Flachen
entsprechend dem Wohnungseigentumsvertrag vom 08.04.2025 dar. Bewertungsgegenstandlich sind
Haus 2 samt den zugeordneten, griin markierten Gartenflachen (siehe rote Markierung am Lageplan):

o 0 e o e i 5, W o ol i
s g =
-~

Gst 255
EZ &79

L5 Seeweq P

2.7.1 Nutzflachen und Nutzwerte

Gemal? Nutzwertgutachten von SV Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Harald J. BIRICZ, MM.Sc. vom
01.01.2025 weist das bewertungsgegenstandliche Haus 2 nachfolgende Nutzflachen und Nutzwerte
auf (ausschnittsweise Wiedergabe):



Nachfolgend werden die Nutzflachen des Bewertungsgegenstandes Ubersichtlich dargestellt; alle

Werte in m2;

Haus 2

Bezeichnung

Raume
Vorraum
WC
Abstellr,
Flur
Abstellr.
Bad
WC
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Wohnkiiche
Bezeichnung

Zuschlédge
Terrasse Haus 2

Wirtschaftsraum Haus 2

Zubehor

Abstellr. Zugang Heizr. U. Allg. Erdgeschol3e
Heizraum Zug. Ub. AR. 0. Allg. Erdgeschof3 9,02
Garten 1 Haus 2 Zug. Allg.fl Erdgescho
Garten 2 Haus 2 Zug. Allg.fl Erdgeschof3
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Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
inm? prom* nutzwert gerundet
Erdgeschol 18,15 0,850 17,24
ErdgeschoR 1,29 0,950 1,23
Erdgeschol 6,32 0,950 6,00
Dachgeschal 9,33 1,000 9,33
Dachgeschol 7,81 1,000 7,81
Dachgeschal 7,32 1,000 7,32
Dachgeschof} 1.43 1,000 1,43
Dachgeschol? 12,33 1,000 12,33
Dachgescho? 10,12 1,000 10,12
DachgeschoR 10,67 1,000 10,67
DachgeschoR 39,74 1,000 39,74
Lage Fliche Nutzwert Einzel- Summe
inm? prom* nutzwert gerundet
Erdgeschol 39,57 0,143 6,00
Erdgeschof} 12,94 0,950 12,00 141
14,48 0,238 3
0,238 2
263,40 0,048 13
234,10 0,048 11 29

Mindestanteil: 170 von 308 (340 von 616)

EG

0G

Vorraum 18,15
wC 1,29
Abstellraum 6,32
Wirtschaftsraum 12,94
Abstellraum 14,48
Heizraum 9,02
Flur 9,33
Abstellraum 7,81
Bad 7,32
wC 1,43
Zimmer 12,33
Zimmer 10,12
Zimmer 10,67
Wohnkiliche 39,74 160,95
Terrasse 39,57
Garten1 263,40
Garten2 234,10
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2.7.2 Gebaudebeschreibung Haus 2

Die mit Fensterfaschen versehene Fassade ist glatt verputzt und gemalen. Die Fenster sind im
ObergescholRR ein- und zweifllgelige Kunststoffkonstruktionen mit Isolierverglasung und Dreh-/
Kipp-Mechanismus. Im Erdgeschol? sind Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung und Dreh-/Kipp-
Mechanismus eingebaut.

Das ErdgeschoR umfasst eine grof3ziigige Terrassenflache, die durch das Obergeschol tiberbaut ist.
Diese ist vom allgemeinen AufschlieBungsweg tber zwei Stufen sowie eine Holzlatten-Gartentire
erreichbar und verflgt Gber eine Holz-Brustung. Es sind Waschbetonplatten verlegt, die Decken-
untersicht ist mit Holz verkleidet.

Die im Bereich der Terrasse gelegene Hauseingangstiire ist eine einfliigeliger Holztiire mit Glas-
einsatz. Vom Vorraum des Wohnhauses aus sind ein Abstellraum und ein WC begehbar. Im VVorraum
besteht Fliesenboden; die Wande und Deckenuntersichten sind grof3teils verputzt und gemalen; in
einem Teilbereich sind die Wande tapeziert. An der Langsseite befindet sich ein Einbauschrank, in
dem der Sicherungskasten situiert ist. Das WC und der Abstellraum konnten vom gefertigten
Sachverstéandigen nicht besichtigt werden; diese sind mittels einfliigeliger Holztlren begehbar. Eine
im Antritt viertelgewendelte Massivtreppe fihrt in das Obergeschol.

Im Obergeschol? sind von einem zentralen Flur drei Zimmer, ein Abstellraum, ein Bad, ein WC und
eine Wohnkuche begehbar. Im Flur besteht Holzboden sowie Holzdecke, die Wénde sind verputzt
und gemalen. Der Abstellraum ist mittels Falttiire erschlossen; es besteht P\VVC-Bodenbelag, Tapeten-
Wandbelag und eine abgehangte Holzdecke. Die Zimmer sind mittels einfliigeliger Holztiiren
erschlossen, und verfligen tGber Holzboden. Die Wande und Deckenuntersichten sind verputzt und
gemalen.

Die Wohnkiche ist mittels Rundbogendurchgang erreichbar. Es besteht groBteils Holzboden, im
Bereich der offenen Kiiche besteht keramischer Bodenbelag. Die Wande und Deckenuntersichten
sind verputzt und gemalen; im Kichen- und Essbereich besteht eine Holzdecke. Die Kiiche ist mit
einer Einbaukiiche mit Ober- und Unterbauschrénken, Arbeitsplatten, Elektro-Kochfeld mit
Dunstabzug, Backrohr, Kihlschrank, Geschirrspiler und Spulbecken mit Abtropftasse ausgestattet.

In den Sanitarradumen besteht keramischer Boden- und Wandbelag sowie eine Holzdecke mit Liftung.
Das Bad ist mit Waschbecken, Wandablage, Spiegel, Waschmaschinenanschluss, Einbauwanne und
Einbaudusche samt Duschvorhang ausgestattet. In der Toilette befinden sich WC-Standschale und
Spulkasten.



- Seite 32 -

Der Dachboden ist tber eine im Flur befindliche, ausklappbare Dachbodenlukentreppe erreichbar.
Das Satteldach auf Holzdachstuhl ist hart mit Wellplatten gedeckt; die Einfassungen, Rinnen und
Abldufe bestehen aus Metall.

Der im Erdgeschol3 gelegene Wirtschaftsraum ist mittels einfligeliger Holztlire mit Glaseinsatz von
der Terrasse aus erreichbar. Es besteht keramischer Bodenbelag und teilweise keramischer Wand-
belag; ansonsten sind die Wande und Deckenuntersichten verputzt und gemalen.

Ein Abstellraum sowie ein direkt daran anschlieBender Heizraum sind an der Ostseite des Gebdudes
mittels einflligeliger Metalltiire begehbar. Im Abstellraum besteht keramischer Bodenbelag, im
Heizraum Estrichboden; die Wande und Deckenuntersichten sind grob verputzt und gemalen. Im
Heizraum befinden sich ein Festbrennstoff-Heizkessel (Fabrikat ,,Eder®) sowie ein Warmwasser-
Speicher. Die Warmeverteilung erfolgt mittels FuBbodenheizung. Eine Turklingel ist beim
straldenseitigen Gartentor vorhanden.

2.7.3 Baubeschreibung

Nachfolgend wird die nachtraglich erstellte, im Nutzwertgutachten enthaltene Baubeschreibung von
Baubetreuung Boéheim e.U. vom 06.05.2023 abgebildet:
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Mrridgeimeinds Trautmannsdorf/L, i
kierfilr ist die Bundesgebihr in der

Hahen von € .. 410....... 2u entichten B A UBESCHREIBUNG

[Tir das Bauvorhaben:

Grundstick: Gst. Nr. 254, EZ. 126 und Gst. Nr. 256, EZ. 479, KG. 05006 Gallbrunn
IN 2463 Gallbrunn, Seeweg 3 + 3a

Bauwerber:
Name:  Christoph Wallner
Anschrilt: Seeweg 3

2463 Gallbrunn

Art des Bauvorhabens: Bestand von zwei Einfamilienhiiusern

Crrundstiicksfliche (16 GB.):

Markigemeinde Trautmannsdorffleitha
Bezirk Bruck an der Leitha
Diese Baubeschreibung wird baubehérdlich

Gst, 254; 749 m2
(Gist. 256: 259 m2

Bebaile Fliche: bewilligt. Hieraufl bezicht sich der ha Bg.EJ"_lcid
mmz BAU-Seew/3/2023 vom iuwo.cvca s 2
Haus 2: 1 23‘3(} m2 i _,{E.UR?.I)ﬂ Der Biirgcﬂ-

Garten Haus 1;  169,10m

Terrasse Haus 1: 10,18 m2 /

Garten | Haus 2: 263.40 m2 4 )

Garten 2 Haus 2: 234,10 m2 ( //
Allgemeinflache: 150,80 m2

Wohnnutzlliche:

Haus 1:

Erdgescholl: 82,36 m?2

Dachgeschold: 54,20 m2

Summe EG + DG 136.56 m2

IHaus 2:

Erdgescholl: 25,76 m2

Dachgeschol: 98.75 m2

Summe EG+ DG 12451 m2
Heizr., Ar., Wirtsch.R.; 36,44 m2
Terrasse; 39.57 m2

Umbauter Raum:
Haus 1: 480,30 m3
Haus 2: 904,90 m3

Stellplitze: _
Die beiden Stellplitze (jeweils 2.5x5m) fidr Haus 1 und Haus 2 befinden sich auf der Allgemein Fliche
zwischen Haus | und [auos 2 (Flache mit 150,80 m?)

Haus 1:

Lichte Raumhiihe:

Erdgeschofd: 2,57m hzw. 2.44m

Dachgeschall: 2.44m

[FuBbadenhéhe des Erdgeschosses diber Terrain: 30cm bzw. 85cm
Fundierung: Streifenfundamente

Umfassungs- und Tragwiinde: Ziegelmauerwerk

BG 030 TZ 2146/2025
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Zwischenwiinde: Ziegelmauerwerk bzw. Gipskartonwiinde im DG
Dachkanstruktion: Dachsparren

Dachform: Satteldach 39° bzw. 24°

Dacheindeckung: Eternitplatten

FuBboden in den Wohnriumen; Laminatboden

[Fufiboden in den Nebenriumen: Fliesenbelag

Anzah| der einzelnen Kamine: Zwei 2- ziigige Kamine

Heizung, Brennstoffart: Gas- Brennwertgerét, bzw. feste Brennstoffe
Stromversorgung: Bestand

Wasserversorgung: Ortswasserlcitung (Bestand)

Fiikalienbeseitigung: Anschluss an den dffentlichen Schmutzwasserkanal (Bestand)
Abwasserbeseitigung ( Kiiche. Bad usw.): Anschl, an den 8If, Schmutzwasserkanal (Bestand)
Regenwasser: Versickerung am Grundstiick

Strafienscitige Einfriedung: Betonsockel mit Metall- Stabzaun (Bestand)

Ilﬂu T
Lichte Raumhdéhe:
' Erdgescholi: 2.50m bzw. 2,22m
Dachgeschofl: 2,56m
FuBbodenhihe des Erdgeschosses iiber Terrain: 30cm bzw. 50cm
Fundierung: Streifenfundamente
Umfassungs- und Tragwiinde: Ziegelmauerwerk
Zwischenwlinde: Ziegelmauerwerk
Dachkonstruktion: Dachsparren
Dachform: Satteldach 27°
Dacheindeckung: Eternitplatien
FuBboden in den Wohnriumen: Laminatboden
Fufibaden in den Nebenrumen: Fliesenbelag
Anzahl der einzelnen Kamine: Zwei 1- ziigige Kamine
Ileizung, Brennstoffart: Feste BrennstolTe (Heizungskessel)
Stromversorgung: Bestand
Wasserversorgung: Oriswasserleitung (Bestand)
Fikalienbeseitigung: Anschluss an den éffentlichen Schmutzwasserkanal (Bestand)
Abwasserbeseitipung ( Kiiche, Bad usw.); Anschl. an den 8ff. Schmutzwasserkanal (Bestand)
Regenwasser: Versickerung am Grundstiick

Strafenseitige Einfriedung: Betonsockel mit Metall- Stabzaun [BeSﬁncHhF 4 ne Béhein el
Sl TH RN It 1 iy

Planing sauauisicht

06, 03, 2023

..............................................

Datum

BG 050 TZ 2146/2025
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2.7.4 Planbestand

Nachfolgend wird der Bestandsplan von Baubetreuung Boheim e.U. vom 06.05.2023 ausschnitts-
weise abgebildet:
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2.7.5 Beschreibung der Eigengarten

Dem Bewertungsgegenstand sind laut Nutzwertgutachten zwei Gartenflachen zugeordnet (siehe
Lageplan im Kapitel 2.7 in diesem Gutachten):

Garten 1 ist uber die im allgemeinen Eigentum stehende, zentral vor dem Haus angeordneten Flache
erreichbar und zur Stralle hin orientiert; es besteht Baum- und Strauchbestand, die Grunflache ist
bewachsen.

Garten 2 schlief3t stidwestlich direkt an das Wohnhaus bzw. die im Kapitel 2.7.2 beschriebene
Terrasse an und ist Uber einen AufschlieBungsweg begehbar; in diesem Garten befinden sich ein in
den Boden eingelassenes, nicht mehr brauchbares Stahlwand-Rundbecken sowie Strauchbestand und
Rasenflache.

2.7.6 Bau- und Erhaltungszustand

AulRenanlagen
Im Bereich der AuRenanlagen und der Allgemeinflichen wurde anlésslich der 6rtlichen

Befundaufnahme Folgendes vorgefunden:

e Senkungen im Bereich des Plattenbelages der Aufschlieungswege
e schadhafte Gehwege

e verbrauchte Terrasseneinfriedung

e unbrauchbares Rundbecken

e diverse Lagerungen von Fahrnissen

Gebédude Haus 2
Im Hinblick darauf, dass lediglich Haus 2 bewertungsgegensténdlich ist, beziehen sich die nach-
folgenden Ausfuhrungen ausschlie3lich auf dieses Gebaude:

Der Gebaudebestand befindet sich in einem dem Alter entsprechenden Bauzustand und in einem
durchschnittlich guten Erhaltungs-, jedoch méRigen Pflegezustand. Es besteht in weiten Teilen des
Gebaudes Modernisierungsbedarf (z.B. Haustechnik, etc.). Im Zeitpunkt der Befundaufnahme wurde
rickgestauter Instandhaltungsbedarf festgestellt (nicht taxative Auflistung):

e Holz- und Blechanstriche

e verbrauchte Boden-/Wand-/Deckenbeldge

e fehlende Schalterwippe im WC

e Feuchtigkeitsschaden im Erdgeschoss und den Sanitarrdumen
e Schimmelbildung in den Raumlichkeiten
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e Schéden am Mauerwerk im Bereich des Flurs
e Modernisierungsbedarf in allen Bereichen des Geb&udes
e Festbrennstoff-Heizkessel dlteren Baujahres

Uber mittelfristig anstehende InstandhaltungsmaBnahmen liegen dem gefertigten Sachverstandigen
keine Informationen vor. Der Zustand des Daches kann vom gefertigten Sachverstandigen nicht
abschlieRend beurteilt werden.

Eine zerstorende Untersuchung (ber etwaige versteckte Bauméngel sowie eine Zustandskontrolle
gemal ONORM B1300 ist nicht erfolgt. Anschliisse an das Versorgungssystem der Gemeinde sind
hinsichtlich Strom, Wasser und Kanalisierung zugeleitet. Uber den Zustand bzw. die
Dimensionierung der Ver- und Entsorgungsleitungen kann ohne entsprechende Priifbefunde keine
Aussage getroffen werden. Fur die Wertermittlung werden diese als uneingeschrankt funktionsttichtig
angenommen.

Die Elektroinstallationen wurden nicht auf heutige Sicherheitsstandards tberprift; es sind Kipp-
Sicherungen sowie FI-Schutzschalter vorhanden. Es wird davon ausgegangen, dass die Elektro-
technik nicht den aktuellen Normen (Elektrotechnikverordnung) entspricht. Die technische
Ausstattung des Geb&dudes (Kichengerate, Heiztechnik, etc.) wurde vom gefertigten Sach-
verstandigen nicht auf deren Funktionstuchtigkeit Gberprift.

2.7.7 Energiekennzahlen

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt; es liegen daher keine Angaben Uber den spezifischen
Heizwérmebedarf fur den auf der Liegenschaft befindlichen Geb&udebestand vor.

2.7.8 Barrierefreiheit

Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen ist der Gebdudebestand entsprechend dem Gesetz
uber die Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen (BGStG) nicht als barrierefrei anzusehen;
eine explizite Detailpriifung wurde nicht vorgenommen.

2.7.9 Wohnungsgebrauchsrecht

GemaR Kaufvertrag vom 26.06.2019 wurde Christoph WALLNER (die verpflichtete Partei)
Alleineigentimer der Liegenschaft, durch Ankauf des 1/3-Anteiles seiner Mutter. In diesem
Kaufvertrag wurde der Mutter Elisabeth WALLNER, geboren am 03.10.1963, vertraglich ein
unentgeltliches, lebenslanges Wohnungsgebrauchsrecht eingeraumt, wie folgt:
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VI. WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT

Die kaufende Partei ridumt hiermit der verkaufenden Partei ob der
vertragsgegenstidndlichen Liegenschaft samt Garten ein Wohnungsgebrauchsrecht
ein. Dieses Wohnungsgebrauchsrecht bezieht sich auf das gesamte Haus Seeweg 3,
2463 Gallbrunn, und zwar auf alle Riumlichkeiten und Nebenrdumlichkeiten sowie
den Garten. Die verkaufende Partei ist sohin berechtigt, die vorerwihnte Wohnung
wie ihre eigene zu beniitzen, Gaste zu empfangen, voriibergehend aufzunehmen,
sohin so wie bisher in der Wohnung zu verbleiben.

Dieses Wohnungsgebrauchsrecht ist grundsétzlich unentgeltlich, die verkaufende
Partei ist jedoch verpflichtet, sdmtliche mit der Erhaltung des Vertragsobjektes
zusammenhédngenden Auslagen sowie bisher alleine zu tragen. Die verkaufende
Partei ist auch verpflichtet, simtliche Betriebskosten weiterhin zu bezahlen und
diesbeziiglich die kaufende Partei schad- und klaglos zu halten.

Die Erhaltungspflicht der verkaufenden Partei als Wohnungsberechtigte bezieht sich
jedoch nur auf die laufende gewdhnliche Erhaltung. Wenn die Behebung von ernsten
Schéaden erforderlich ist, so hat diese die kaufende Partei auf ihre Kosten
durchzufiihren,

Weder im historischen, noch im aktuellen Grundbuchsauszug ist eine grundbticherliche Anmerkung
dieses Wohnrechtes vorhanden. Der gefertigte Sachverstdndige hat Auskunft beim Vertragserrichter
dieses Kaufvertrages eingeholt, der ebenso keine Information dazu vorliegen hat, warum dieses
Wohnrecht nicht im Grundbuch aufscheint. Es liegen auch keine Informationen Uber einen Verzicht
der Mutter auf dieses Wohnungsgebrauchsrecht vor. Insbesondere aufgrund der Tatsache, dass der
Kaufvertrag auch in der Aufsandungserklarung die Anweisung an das Grundbuchsgericht enthalt, das
Wohnrecht zu intabulieren, ist aufgrund der derzeitigen Informationslage nicht abschlief?end
nachvollziehbar, ob das Wohnrecht zum Bewertungsstichtag aufrecht ist. Laut aktueller Melde-
auskunft hat die Wohnberechtigte zum Bewertungsstichtag ihren Hauptwohnsitz an dieser Adresse
gemeldet.

2.7.10 Bestandssituation

Das gegenstandliche Haus 2 wird vom Wohnungseigentiimer bzw. vom Verpflichten und seiner
Mutter fir eigene Wohnzwecke genutzt. Es liegen keine Informationen uber Bestandsrechte
(Mietrechte, etc.) vor.

2.7.11 Betriebskosten

Dem gefertigten Sachverstandigen liegen keine Informationen dartiber vor, dass die Liegenschaft von
einer Hausverwaltung ordnungsgemal verwaltet wird. Hinsichtlich der Bildung der gesetzlichen
Ricklagen sowie eine etwaigen Betriebskostenabrechnung liegen ebenfalls keine Informationen vor.

VVom Gemeindeamt der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha bzw. dem Gemeindeverband
fur Abfallbehandlung Bruck/Leitha wurden hinsichtlich der offentlichen Abgaben folgende
Informationen bereitgestellt:
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Grundsteuer 2. Quartal 2026 (inkl. EZ 479) EUR 56,60
Kanalbenitzungsgebihr 2. Quartal 2026 EUR 146,92
Wasser inkl. Bereitstellungsgebihr 2. Quartal 2026 EUR 192,23 *)
Mallabfuhr 1. Halbjahr 2026 EUR 223,65

*) Laut Auskunft der Gemeinde gibt es auf der Liegenschaft nur einen Wasserzahler. Die Betrage fir
den Wasserverbrauch und die Bereitstellungsgebuhr werden zur Ganze dem Miteigentiimer (Haus 1)
vorgeschrieben, und haben im 2. Quartal 2026 EUR 192,23 (fiir die gesamte Liegenschaft) betragen.

GemaR Auskunft der Gemeinde wird aufgrund eines Bescheides vom Finanzamt wegen der
Wohnungseigentumsbegriindung die Grundsteuer riickwirkend mit Jahresbeginn 2026 erhoht. Die
Nachforderung wird per 10.07.2026 fallig gestellt; die genauen, ab 3. Quartal vorgeschriebenen
Betrége konnten von der Gemeinde noch nicht genannt werden.

In den obigen Kosten sind die verbrauchsabhangigen Kosten fir Heizung, Warmwasser und Strom
nicht enthalten. Es liegen keine Angaben Uber sonstige laufende Betriebskosten vor (Versicherung,

Millabfuhr, etc.).

2.7.12 Reparatur-Riicklage

Gem. 8 8 der Vereinbarung zur Begriindung von Wohnungseigentum vom 18.02.1999 ist jeder
Wohnungseigentiimer gem. 8 16 WEG verpflichtet, fir groRere Instandhaltungskosten oder fir die
erforderliche Erneuerung fur sein Wohnungseigentum eine angemessene Riicklage zu bilden. Bei der
Festlegung der Betrage zur Bildung der Ricklage ist auf die voraussichtliche Entwicklung der
Aufwendungen Bedacht zu nehmen. Eine Ricklage wird durch die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft laut derzeitigem Informationsstand nicht gebildet.

2.7.13 Einheitswert

GemaB Auskunft vom Finanzamt Osterreich vom 19.03.2026 betragt der Einheitswert wie folgt:

Einheitswertaktenzeichen 17 005-2-0128/4
Einheitswert EUR 36.400,00
Bodenwert EUR 2,9069 /m?
Grundsteuermessbetrag EUR 60,02

2.7.14 Abgabenriickstande

Von der Gemeinde wurde der nachfolgende Riickstandsausweis Ubermittelt:
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Trautmannsdorf7L.., 20.05.2026

Betrifft:
RUCKSTANDSAUSWEIS

lHerr Wallner Christoph schuldet der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha einen Abgabenbetrag
in der Hohe von € 169,83,

Die Abgabenschuld gliedert sich wie folgt auf:

Filligkeitsdatum Abgabenschuld Betrag
12.06.2026 | Grundsteuer B Aufrollung laut Bescheid = 50,58 €
16.05.2026 | Grundsteuer B, Bel: 1667 2. Quartal 2028 56,60 €
15.05.2026 | Kanalbeniitzungs, Bel: 1667 2. Quartal 2026 146,92 €

_ t062¢€ |

163,56
€

Kundennummer

Gesamtbetrag €163,56

Mahngebiihr € 3,00

Sdumniszuschlag € 3,27

Summe € 169,83

Vom Gemeindeverband fur Abfallbehandlung Bruck an der Leitha wurde hinsichtlich Haus 2
(Bewertungsgegenstand) der nachfolgende Riickstandsausweis Ubermittelt:

Absender: indeverband f. Abfallbehandlung, 2460 Bruck/Leitha RUCKSTANDSAUSWEIS

Herr Datum: 16.06.2026

Christoph Wallner u. Elisabeth Kundennummer: 12288

Seeweg 3, Hinterhaus

2463 Gallbrunn Geburtsdatum: 06.07.1992
Riickstand Fallig Saldo Mahnstufe  Abgabe Beleg Buchung
EH, Gstr.Nr. 254, Seeweqg 3, Hinterhaus, 2463 Gallbrunn
Né. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2024 15.03.2024 11,90 96 11811 198 23.02.2024
Abfallwirtschaftsgeblhr 1. Halbjahr 2024 15.03.2024 178,75 96 1/18/2001 198 23.02.2024
Grundstiicksdaten 1. Halbjahr 2024 15.03.2024 33,00 98 1/18/100/1 198 23.02.2024
Mahngebdhr 1. Mahnung 09.05.2024 3,00 96 1/18/99M1 1912 25.04.2024
N&. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2024 15.09.2024 11,90 96 11811 2357  22.08.2024
Abfallwirtschaftsgeblhr 2. Halbjahr 2024 15.09.2024 178,75 96 1/18/2001 2357  22.08.2024
Grundstiicksdaten 2. Halbjahr 2024 15.09.2024 33,00 96 1/18M100/1 2357  22.08.2024
Mahngebdhr 1. Mahnung 27.11.2024 3,00 96 1/18/99M1 4064  13.11.2024
Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2025 15.03.2025 33,00 96 118131 161 19.02.2025
N&. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2025 15.03.2025 11,90 96 11821 161 19.02.2025
Abfallwirtschaftsgeblhr 1. Halbjahr 2025 15.03.2025 178,75 96 1/18/300/1 161 19.02.2025
Mahngebdhr 1. Mahnung 06.06.2025 3,00 96 1/18/99M1 2178 22.05.2025
Grundstiicksdaten 2. Halbjahr 2025 15.09.2025 33,00 96 118031 2556  21.08.2025
Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjahr 2025 15.09.2025 178,75 96 1/18/800/1 2556  21.08.2025
N&. Seuchenvorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2025 15.09.2025 11,90 96 118121 2556  21.08.2025
Mahngebihr 1. Mahnung 26.11.2025 3,00 96 1/18/99/1 4517 12.11.2025
N&. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 11,90 1 1821 190  23.02.2026
Grundstucksdaten 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 33,00 1 118131 190  23.02.2026
Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 178,75 1 1/18/800/1 190  23.02.2026
Mahngebihr 1. Mahnung 02.06.2026 3,00 0 118991 2386  19.05.2026
Gesamtriickstand an Abgaben 1.118,25
Nebengebiihren 15,00
Gesamtsumme inklusive USt 1.133,25 20 Riickstande

Vom Gemeindeverband fur Abfallbehandlung Bruck an der Leitha wurden hinsichtlich Haus 1
nachfolgender Riickstandsausweise Gbermittelt:
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der: Gemeindeverband f. Abfalloehandlung, 2460 Bruck/Leitha RUCKSTANDSAUSWEIS

Herr Datum: 16.06.2026

Christoph Wallner Kundennummer: 10826

Seeweg 3, Hinterhaus

2463 Gallbrunn Geburtsdatum: 06.07.1992
Riickstand Fillig Saldo Mahnstufe  Abgabe Beleg Buchung
EH, Gstr.Nr. 254, Seewegq 3, Vorderhaus, 2463 Gallbrunn
M. Seuchenvorsorgeabgabe 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 7.50 1 1187211 190  23.02.2026
Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 33,00 1 118731 190 23.02.2026
Abfaliwirtschaftsgebuhr 1. Halbjahr 2026 15.03.2026 61,85 1 1/18/8001 190 23.02.2026
Mahngebihr 1. Mahnung 02.06.2026 3,00 0 1/18/99/1 2386  19.05.2026
Gesamtriickstand an Abgaben 102,35
MNebengebiihren 3,00
Gesamtsumme inklusive USt 105,35 4 Riickstinde

Der Gesamtbetrag der offenen Rickstédnde betragt demnach per 16.06.2026 bzw. 20.05.2026 fir die
gesamte Liegenschaft EUR 1.408,43.

2.7.15 Umbauter Raum

Der Brutto-Rauminhalt (BRI) ist der Rauminhalt des Bauwerks, der von duf3eren Begrenzungsflachen
und nach unten von der Unterflache des konstruktiven Bauwerkssohle umschlossen wird (Definition
gema? ONORM B1800). Der Brutto-Rauminhalt ist in Netto-Rauminhalt und Konstruktions-
Rauminhalt gegliedert.

GemaR Definition gehéren nicht zu den Rauminhalten aufRerhalb des Bauwerksumrisses liegende
untergeordnete Bauteile (bspw. Zierelemente, Dachiberstande, etc.) und untergeordnete bauliche
Anlagen (Treppen, Rampen, Licht- und Luftschéchte, Terrassen etc.) sowie konstruktive Bauteile
aulRerhalb der oberen dufieren Begrenzungsflache (bspw. Attika) und unterhalb der konstruktiven
Bauwerkssohle (bspw. Streifenfundament).

- Bereich a: Oberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen (zB Innenrdume) nach ONORM
EN 15221-6:2011, Abschnitt 5.1 {auch gemas Bild 1)

Brutto-Rauminhalt (BRIa) Netto-Rauminhait (NRla) Konstruktions-Rauminhait (KRJa)

Bild 1 — Rauminhalte im Bereich a (geschoBbezogen)
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= Bereich b: Gberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschiossen (zB Uberdeckte Auftenrdume)
nach ONCORM EN 15221-6:2011, Abschnitt 5.1 (auch gemaB Bild 2);
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Brutto-Rauminhait (BRIb) Netto-Rauminhalt (NRIb) Konstruktions-Rauminhait (ERMb)

Bild 2 — Rauminhalte im Bereich b (geschoBbezogen)

- Bereich c: nicht Gberdeckt, (ber Aullendecken (zB nicht dberdeckte Aufenrdume) nach £.5.1, und
ONORM EN 15221-6:2011, Abschnitt 5.1 (auch gemat Bild 3)

Brutto-Rauminhalt (BRIc) Mette-Rauminhalt (NRIc) Konstruktiens-Rauminhalt (ERIc)

Bild 3 — Rauminhalte im Bereich ¢ {geschoBbezogen)

Quelle: ONORM B 1800

GemaR Baubeschreibung von Baubetreuung Béheim e.U. vom 06.05.2023 betrégt der umbaute Raum
fur das Haus 2 rund 905 m3.

2.7.16 Fahrnisse, Inventar

Das im Bewertungsgegenstand befindliche Inventar, Einrichtungsgegenstdnde und sonstige Fahrnisse
sind nicht bewertungsgegenstandlich. Es wird in der Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Bewertungsgegenstand vom Verpflichteten besenrein gerdumt wird. Die Einbaukiiche stellt Zubehor
dar und ist in der Wertermittlung angemessen berticksichtigt.

2.7.17 Zubehor

Das zu bewertende Zubehor umfasst eine Einbaukiche, die in der Wertermittlung im Bauwert
angemessen berlicksichtigt ist. Ebenfalls sind die Sanitareinrichtungen sowie Haustechnikanlagen in
der Wertermittlung enthalten. Darliber hinaus ist kein zu bewertendes Zubehor vorhanden.
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2.8 Ausziige aus dem baubehordlichen Akt

Der gefertigte Sachverstandige hat Einsicht in den bei Gemeinde aufliegenden Bauakt genommen.
Nachfolgend werden auszugsweise einige relevante Informationen zum bewertungsgegenstandlichen
Haus 2 zitiert:

Mit Bescheid vom 22.10.1976 (AZ 15/76) wurde die baubehdrdliche Bewilligung zur Errichtung
eines Nebengebaudes erteilt.

Mit Bescheid vom 13.12.1984 (AZ 23/84) wurde die baubehordliche Bewilligung zur Aufsetzung
eines Stockwerkes erteilt.

Mit Schreiben der Marktgemeinde vom 30.09.1985 an das Amt der NO. Landesregierung wurde
bestatigt, dass anlasslich der Aufstockung des bestehenden Hauses der Rohbau samt Dachein-
deckung, Fenster und Lichtinstallation fertiggestellt wurde.

Mit Bescheid vom 19.09.1994 (AZ 11/3/76) wurde die Benutzungsbewilligung erteilt. Diese
Bewilligung wurde an die auflosende Bedingung gekniipft, dass folgende Mangel bis 31.12.1994
behoben werden:

e Beim WC im Erdgeschoss fehlt die Raumliftung

e Die Kanalentluftung ist nur bis zum Dachboden gefiihrt. Diese ist Giber die Dachhaut zu flhren
und im Dachbodenbereich brandhemmend zu ummanteln.

e Die Raumluftungen von Bad und WC sind ebenfalls Giber Dach zu fiihren und im Dachboden
brandhemmend zu ummanteln.

Mit Bescheid vom 19.09.1994 (AZ 11/3/94) wurde die nachtragliche Baubewilligung fiir den Einbau
einer Festbrennstoffheizung erteilt. Gleichzeitig wurde die Benutzungsbewilligung erteilt, unter der
auflosenden Bedingung, dass die Liftungspottine des Heizraumes brandhemmend zu ummanteln ist.

Mit Bescheid vom 05.12.2022 (AZ TEIL-Seew/3/2022) wurde die Zusammenlegung der
Grundstiicke Nr. 254 und Nr. 256 zu neu Grundsttick Nr. 254 bewilligt.

Mit Bescheid vom 10.08.2023 (AZ BAU-Seew/3/2023) wurde die baubehdrdliche Bewilligung des
Bestandes von zwei Einfamilienhdusern erteilt.
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2.9 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird vom technischen Zustand des Gebdudes und der wirtschaftlichen
Nutzungsfahigkeit bestimmt.

GemaR herrschender Lehre ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter Bericksichtigung des
Bau- und Erhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungs-fahigkeit nach der Marktlage
und unabhdngig von Alter sowie Wertermittlungszweck einzuschatzen; personliche oder
ungewohnliche Verhaltnisse haben dabei auRer Ansatz zu bleiben.

ONORM B 1802-1 fiihrt hierzu in Punkt 3.29 und 3.30 aus:

3.29

wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedriickt), in dem eine
bauliche Anlagen bei ordnungsgemifier Erhaltung und Bewirtschaftung ohne Modernisierungsmaf-
nahmen iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann

Anmerkung 1 zum Begriff: Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann von der technischen Gesamtnut-
zungsdauer des Gebaudes abweichen. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kann sich beispielsweise durch
Instandhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verlingern. Andererseits auch verkiirzen, wenn unterlassene not-
wendige Reparaturmafinahmen oder andere Umstdnde dazu fithren, dass die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer des Gebdudes im Vergleich zu anderen als kiirzer angesehen werden muss.

3.30

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

der in der Verkehrswertermittlung zu Grunde gelegte Zeitraum (in Jahren ausgedriickt), in dem eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemifier Erhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann

Die deutsche Wertermittlungsrichtlinie (WErtR2006) fihrt in Punkt 3.5.6 ff aus, dass es bei der
Verkehrswertermittlung stets auf die wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen ankommt; die technische Lebensdauer kann lediglich die oberste Grenze der wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer darstellen. Zur Restnutzungsdauer wird ausgefuhrt:

3.5.6.2 RESTNUTZUNGSDAUER (NR. 1.0.2.2 DER ANLAGE 2)

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemiBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden koénnen. Dabei ist zu berticksichtigen, dass durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkiirzen kénnen (vgl. § 23 Abs. 2 WertV).

Die Restnutzungsdauer bestimmt sich auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Betrach-
tungsweise unter Beriicksichtigung der Modernisierung bzw. Erneuerung von einzelnen Ge-
béuden bzw. Gebiudeteilen.

Bei der Bemessung der Restnutzungsdauer ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und an die Sicherheit
der auf dem betroffenen Grundstiick oder im umliegenden Gebiet wohnenden oder arbeiten-
den Menschen oder den kiinftigen wirtschaftlichen Anforderungen an Art und Ausstattung
entsprechen.

Es ist die Restnutzungsdauer zu wihlen, die die wirtschaftlich sinnvollste Nutzung des
Grundstiicks gewihrleistet.
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Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe technische Lebens-
dauer und wirtschaftliche Nutzungsdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet
oder verstanden werden:

2.9.1 Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von Haltbarkeit der tragenden
Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen eines
Gebaudes (z.B. Fundamente, Auflenwande, Decken, Treppen, etc.) konnen faktisch keine
Erneuerungs- oder Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Gite der gewahlten
Baustoffe (z.B. Stahlbeton, Ziegel, Holz, Fertigteile, etc.) kommt auch der fachgerechten
Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitat des Rohbaus bestimmt somit die Lebensdauer
eines Geb&udes.

Die Ausbauteile eines Gebéudes (dazu z&hlen im Wesentlichen Innen- und AuRenverputz, Dach-
eindeckung, FulRbdden, Fenster und Tiren, HKLS-Installationen, Aufziige etc.) sind von kirzerer
Dauer und missen, will man die Lebensdauer des Rohbaus ann&hernd nutzen, ein- bis mehrmals
erneuert werden. Es ist jedoch ausdricklich festzustellen, dass die Erneuerung von Ausbauteilen nicht
geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitat des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinflissen aus-
gesetzt sein kénnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach, mangelhafte Ab-
dichtungen im Fundamentmauerwerk gegen Feuchtigkeit bzw. Wasserdruck des Grundwassers, etc.).

2.9.2 Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kiirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dem ein Geb&ude zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen
Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Die
Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als sich die Nutzungs-
dauer innerhalb der Lebensdauer halten muss.

Fur die gewohnliche Nutzungsdauer — und damit auch fur die Restnutzungsdauer — sind demnach
auch wirtschaftliche Faktoren ausschlaggebend. Es gibt zahlreiche Faktoren, die auf die Wirtschaft-
lichkeit von Immobilien einwirken. Im Hinblick darauf ob, ein Bauwerk als wirtschaftlich verwertbar
oder gar als abbruchreif gilt, sind dies insbesondere:
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e Veranderte Nachfragesituation im Hinblick auf die Lage des Objektes, dies beispielsweise bei
Handelsimmobilien, Biro- und Verwaltungsgebdude, Hotels, Gewerbe- und Industrie-
gebaude.

e Der spezifische Aufbau der Immobilie, der in Hinblick auf Grundrissgestaltung, GeschoR-
hohen, Raumtiefen, Konstruktion etc. nicht mehr ,,state of the art™ ist.

e Zeitbedingte und branchenspezifische Baugestaltung, die modernen Anforderungen nicht
mehr entspricht.

e Zuriickbleiben hinter allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,
die teilweise auch von Anderungen in der Gesetzgebung herriihren.

e Wirtschaftliche Entwicklung von Branchen, wie Dienstleistungsbranchen, Beherbergung und
Hotellerie, Bankwesen, Tankstellen, Unterhaltungsbranche etc.

Derartige Faktoren bestimmen unter anderem den Wohn- bzw. Geschéftswert, und damit den Ertrag
und die Nutzungsdauer.

2.9.3 Gesamtnutzungsdauer bzw. gewdhnliche Lebensdauer

Die Gesamtnutzungsdauer oder gewohnliche Lebensdauer hédngt im Wesentlichen von der Bauart
(Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung
ab. Die gewdhnliche Lebensdauer berucksichtigt damit in angemessener Weise sowohl die technische
Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer lasst sich nicht exakt bestimmen, weshalb allgemeine
Erfahrungssétze zu Grunde zu legen sind. Diese Erfahrungswerte sind in Fachmedien publizierte
Ubersichten der Gesamtnutzungsdauer von Gebauden, welche jedoch unter Beriicksichtigung von
Lage, Eigenschaften und wirtschaftlicher Verwertungsfahigkeit an das jeweilige Objekt individuell
anzupassen sind.
3.5.6 GESAMTNUTZUNGSDAUER UND RESTNUTZUNGSDAUER
(NR. 1.0.2.2 DER ANLAGE 2)

Grundsitzlich kommt es bei der Verkehrswertermittlung stets auf die wirtschaftliche Gesamt-
und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen an; die technische Lebensdauer kann lediglich
die oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellen. Dies gilt auch dann, wenn
die Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der Gesamtnutzungsdauer ermittelt wird.

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen sind nach Art und Eigenschaften
der Geb#ude und insbesondere unter Beriicksichtigung des Gebiudeausbaus abzuschiitzen.

3.56.1 GESAMTNUTZUNGSDAUER (NR. 1.0.2.2 DER. ANLAGE 2)

Als Anhaltspunkt fiir die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer kénnen die
in der Anlage 4 fiir die einzelnen Gebiudetypen angegebenen Werte gelten, wobei der An-
wender dieser Tabelle gehalten ist, eigenverantwortlich die Gesamtnutzungsdauer des zu wer-
tenden Objekts, insbesondere unter Beriicksichtigung der Lage des Objekts, seiner Eigen-
schaften und der wirtschaftlichen Verwertungsféhigkeit zu ermitteln.
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Nachfolgend eine Ubersicht dazu (Quelle: ,,Liegenschaftsbewertung* Heimo Kranwetter, 7.Auflage,
2017):

a3 iibliche Gesamtnutzungs-
Gebiudeart .
g dauer in Jahren
Ein- und Zweifamilienhiauser
— normale Bauausfihrung 60-70
- cinfache Bavausfithrung 50-60
Fertighduser 60-70
— Fertighauser auf Holzbasis (einfache Bavausfihrung) 40-60
Mehrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
- Sozialer Wohnbau 50-60
Garagen
~ Garagen Massivbau 50-70
- Fertiggaragen 40-50
— Parkhiduser und Tiefgaragen 40-50
Biiro- und Verwaltungsgebiude je nach Bauausfiihrung und 10-60
Standort
Gebiudeart iibliche Gesamtnutzungs-

dauer in Jahren

Handelsimmobilien
~ Geschiiftshiuser und Kaufhiuser je nach Standort 30-50
— Supermirkte 20-30

Gewerbe- und Industriegebiude
— Fabrikgebiaude und Werkhallen je nach Bavausfithrung

und Drittverwendungsfihigkeit 30-50
- Lagerhallen und Logistikimmobilien 2040

Betriebsgebdude fiir besondere Industriezweige 10-30
— Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,

Holzgebiude einfacher Bauweise 20-30
Hotels 20-40
Schulen 40-60
Tankstellen 10-20

Die Deutsche Sachwertrichtlinie (SW-R / Stand 05.09.2012) weist nachfolgende Orientierungswerte
aus:

Orientierung; te fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordi gsg afBer Instandhaltung

Je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstindig zu bestim-
men und zu begriinden.
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser

Standardstufe 1 60 Jahre

Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre

Standardstufe 4 75 Jahre

Standardstufe 5 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 70 Jahre +-10
Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschéftshduser 60 Jahre +/-10
Biirogebaude, Banken 60 Jahre +/-10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebdude 40 Jahre +-10
Kindergérten, Schulen 50 Jahre +/-10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre +/-10
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre +/-10
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre +/-10
Sporthallen, Freizeitbdder/Heilbader 40 Jahre +/-10
Verbrauchermarkte, Autohduser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhauser 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/-10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre +-10
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre +/-10
Lager-/Versandgebaude 40 Jahre +-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre +/-10
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Der Nutzungsdauer-Katalog baulicher Anlagen und Anlagenteile des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs — Landesverband Steiermark
und Kéarnten weist folgende Gesamtnutzdauer baulicher Anlagen aus (auszugsweise Abbildung):

GESAMTNUTZUNGSDAUER GEBAUDE GESAMTNUTZUNGSDAUER GEBAUDE

GEBAUDENUTZUNG

GND

AUSFUHRUNG GEBAUDENUTZUNG e GND
/ BAULICHE ANLAGE m | BAULICHE ANLAGE AUSFUHRUNG
E |Anﬂunanlu(en - befestigte Fahrflichen | 10-30 | K] |'“5"'||5¢5" | \- 25-40 ‘
B | | Beher iebe, ‘Gaststﬁttaﬂ | 30-50 ] Kommunalgebaude Gemeindezentren, Vereinsheime, 40-60
| Hotels, Pensionen | 3050 | Feusrwehrhauser
Biiro— und Ver hEud, ‘... P e | 30-60_1 Jugendheima, Kindergarten.Iagesslalbo!_“ 30-50
L | |‘Eanken und Versi | GO-SU Vi I 30-50
B [Conhlnnrhamnn einfache Ausfiihrung I 10-20 I iKnmnnsl'lelanla[gn I ‘ 20-30 ‘
Ehene [ 1520 | [ Kathuser I e |
D | | Dachraumaushauten - Holz- und Stahlleichtkonstruktionen, 40-80 T L L || - ‘ 20-40 1
nachtriglich errichtet Tt - £
L] [P —— §0-80 | Magsivhauweise ‘ !!O-EO_J
T | Ein-und | Ortbau-, Massivba [ liu-stl—l Landwirtschaftiche Bauten - Gefligel - Leichthauweise 20-30
_ Stéile und Nebengehdude Rinder/Schweine - Leichtbauweize 20-40
Ein- und Zweifamili hinhi Fertigh: Holz- Massivh: ise (Block-, I -
in- un; milienwohnhiusar, Fertighaus moz assivl ‘unwuse( loch .Brgnstans , | 80-70 Rinder/Schweine/ Gefligel - Massivbauwelse | 30-50
Holz- Leichthau (Rahmen-, Skelettbauweise) | 50-80 Leichtbauten Schutzddcher 15-30
weise Traglufthallen 5-15
60-70 L] Wellblech- u, Holzsch 15-30
ik user, Mrkte i B Mérkts, Fachms - m
| o | 658, Mirio; FactmArktd | Sl | M| | Markthallan |Hnlz-‘ uktion - Leichtbauweise | 20-40 |
L I |Kaufundw.arenh§user | 30-50 | | | 30-50 |
(6] hauser [L uktionen Stah - Blas | 1530 | [aet =0
Bewerbe und Industriegehiude besonders beansprucht [ hoher techn, 20-40 —
Standard / EH Trafo- - ] 25-40 |
L Mz zhbsunaize 2020 5| [ schulen | Schulan / Unterri aller Art [ 3560 |
m ‘ e I lﬂ"-‘h_'hau ‘[ 20"L| Silabauten Kunststoffausfilhrung 16-25
e Midsiv 0:50 Stahlausfithrung 20-30
K | | Krankenhiuser, Kur— und Pflageheime Altenwohnheime 25-50 Stahlbetanausfiihrung 25-40
Krankenh Klinil -
L LT AL a0:80 Sport-und Freizeitanlagen Eislaufhallen 25-40
Kur— und Hil 40-50 P e 25-40
f i
KFZ-Einstellanlagen, Garagen Garagen mit -L 20-30 Hallenbéder 25-40
Garagen mit Einzelboxen - Massivbauweise 30-50 25-40
Parkhiuser 35-50 Tribiinan 15-30
Tiefgaragen 50-80 L Turn- und Sporthallen 30-50
Kirchen-, Kapallen- und Friedhafsgehiud Friedhofsgebdude, Aufbahrungshalk 40-80 v
’ i Lot [Tankstellen und Autowaschaniagen [ 1020 |
Kirchen, Kapellen | 60-80 @ ‘Mnmrgirtm I 20-30 |

GESAMTNUTZUNGSDAUER GEBAUDE

GEBAUDENUTZUNG - END
| BAULICHE ANLAGE AUSEHELNL [ aane |
Wohn- und gemischt genutzte Gebdude gemischt genutzte Wohn- 50-80
und Gaschaftegebdude
Migt-und Ei 50-80
Wohn- und Geschiftsgebaude in besonderer | 100-120
adti Ausfihrung (Grinderzeithduser)

In diesen Ubersichten flieBen sowohl die Parameter der technischen Lebensdauer als auch der
wirtschaftlichen Nutzungsdauer ein und ergeben eine nach Immobilienart gegliederte Gesamtschau.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien héatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert oder
mehr Jahren bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife.

Die wirtschaftliche Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das
Schicksal einer zu Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche
Abbruchreife bestimmt.
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Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen, denn auf rein
technischen Ursachen zuriick zu fuhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht.

2.9.4 Verladngerung der Lebensdauer

Eine Verlangerung der Nutzungsdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert wird:

Bl Stichtag
Verlingerung der Restnutzungs- ey 1 .
daver Verjiingungsprinzip i1 Ubliche Gesaminutzungsdaver GND |
e 3
tats, Alter Restnutzungs- |
a) Modernisierung des Gebiudes daver
b) durchgreifende Instandsctzung
der Bauteile auf den jeweils fiktives
Liiblichen™ Standard (verringertes) RND

¢} sehr gut unterhaltenes Gebinde
filhrt zu einem verringertem, fikti-
ven Alter A’
A’=GND—RND

verliingerte

Ubliche Gesamtnutzungsdaver GND J

B2 Stichtag

Vt;rlén_uurmg der Restnutzungs- o .
dauer (GND abgelaufen) . Ubliche GND
Yerjlingungsprinzip

wenr trotz abgelaulener (oder bei- tatsichliches Alter

ner) iiblicher GND
ende Restnutzungs-
ben ist

.l’ir;"r.' 1 einem verringerien, filtiven
Alier A*

fiktives

seschiilzic

Aller A=
GMND=-RND

(verliunger-

te) RND

A’ =GND - RND
(Das hier frilher angewendete
Verliingerungsprinzip ist out!) ‘

|__tblicke Gesaminutzungsdauer GND_|

Quelle: Der Wert von Immobilien / Die Nutzungsdauer

Bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler
Instandhaltungsaufwand fiihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

2.9.5 Verkilrzung der Lebensdauer

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fiihren nicht behebbare Baumangel (z.B. Fundierungsmangel)
und -schéden (z.B. Bergschaden, Erschutterungsschaden, etc.) sowie Schaden, die nur mit
unverhaltnisméRig hohen Kosten beseitigt werden kénnen.

i _| Stichtag
Verkiirzung der Restnutzungsdauer l
Veralterungsprinzip [

Ubliche Gesaminutzungsdauer GND

a) Gebdude mit unbehebbaren Bau- . =
méngeln oder Bauschiden

by Gebiiude, die nicht ordnungsge-
mdb instandgehalten worden sind

tats, Alter A FRestnutzungsdaver RND

fiikird zu einem veridngerien, filtiven

Alter fiktives (erhihtes)

—1

A" =GND — RMD Aller A'= GND—RND verkiirz

Ubliche Gesamtn stzungsdauer GND

Quelle: Der Wert von Immobilien / Die Nutzungsdauer
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2.9.6 Alterswertminderung

ONORM B1802-1 fiihrt hinsichtlich der Bestimmung der Wertminderung infolge Alters in Punkt
6.4.3.2. aus:

6.4.3.2 Wertminderung infolge Alters

Diese Wertminderung ist nach dem Verhiltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu bestimmen.

Liegt das Alter eines ordnungsgemal erhaltenen, aber nicht modernisierten bzw. eines nicht
(zeitgemal) erneuerten Gebé&udes innerhalb der blichen Gesamtnutzungsdauer (GND) kann die
Restnutzungsdauer (RND) als Differenz zwischen GND und Alter des Gebaudes angesetzt werden:

Stichtag

Standard-(Normal-)Fall

a) Gebiude ist innerhalb der gewdhn-
lichen Gesamtnutzungsdauer

b} nach den Grundsiizen ordnungs-
gemifler Wirtschafisfithrung in-
stand gehalten

¢) keine Modernisierung und keine
Umstinde fiir eine verkiirzte Rest-
nutzungsdauver
(iibliche) RND = GND - A

Alter A (gewihnliche)RND
(=GND-A) durch
Einschitzung zu

bestiitigen

| Gewshnliche Gesamtuutzungsdauer GND_|

Quelle: Der Wert von Immobilien
Die Verfahren, mit denen die Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, kénnen

unterschiedlich sein. Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte
Methoden (z.B. Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

2.10 Flachenwidmung und Bebauungsplan

Der aktuelle Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Quelle: www.trautmannsdorf-leitha.gv.at) sieht
fur die gegenstandliche Liegenschaft zum tGberwiegenden Teil die Widmung ,,Bauland Wohngebiet®,
offene oder gekuppelte Bauweise mit einer maximalen Bebauungshéhe von 7 m vor. Es gilt die
variable Bebauungsdichte gem. Verordnung zu den Bebauungsvorschriften (3) Abs. 3.1.

Zu einem kleinen Teil besteht die Widmung ,,Griinland - Land- und Forstwirtschaft®.
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(Der Flachenwidmungsplan entspricht hinsichtlich des Grundstiickskataster nicht dem aktuellen Stand).

Nachfolgend wird die Legende zum Flachenwidmungs- und Bebauungsplan wiedergegeben:

Legende Flachenwidmungsplan: Legende Bebauungsplan:
. : - VERKEHRSFLACHEN:
WIDMUNGEN - BAULAND: WIDMUNGEN - VERK  BEBAUUNGSDIGHTE
WOHNGEBET g CSTERRBCHSCREUMESBAN | Verhiitis der mit Gbiuden bebaubaren Teik
| fiache (Brundrfiche nach 84 2B, NO Bauordung 1998
| (Widmung off Verkehrsfiache) | Tache (Gundidteche nach 54 2., NO Bavordnung 1996)
AGRARGEBET AGRAGEBIET || Lu  LaioessTaasst teis,fir den dese Bestimmung es Bebawungsplanes git
e " (Widmung off Verkenvsfliche) - Keine Regalung der Bebauungsdichts
KERNGEBIET . ungsdictts gem. Vero
1. Betreutes Wohnen/Tageskink S - Bauplicze
2. Hoblsendvierte Wohnnutzung
3. Wohnnutzung im Zuge des Hotelber cbes () PARGLATIQnm __— BEBAULNGSWEISE
)
(Diensinehmerund Bevicbsinhaber) Vel . At} e % gl
SONDERGERIET VERKEHRSFLACHE-OFFENTLICH » Sbeba Badesee (séh
1. Kindergarten und Gemeinde 1ol und Raowes \
2. Feuerwehr 3. Tarkdnk und Reitbetieh * \ -
— VERKEHRSFLACHE- PRIVAT
e L Thimce BAUKLASSE ————— BEBAUUNGSHOHE In myBaukiasse:
7. Kiraniage/Gemeindedepot Baasse] s Sm ¢ Einfache  HO Gebiiudehahe fir alle
O Relties 9. Bdedsp Bkl 11 Bbaatite Setauseten
) . X ul -11m Bebauungst B .
10, Verwalung spebiude Holel KENNTLICHMACHUNGEN: Baukiasse IV 11-14m Bsbauungshohe Hochstulissige Gebéudehhe von 8m

w ntlang der Stabenfront,
11. Holel/Gesundheitseinrichtungen m  hichstzulissige Gebiudehdhe iz 2‘,,53".,2,“1;.5,“;,2”&%:""'

FORSTFLAGHEN LT. KATASTER

Schause
BETREBSGEBIET useten
W)
WIDMUNG IN 2 EBENEN W) GEWASSER TB™ - cooctobtihamat
A f_}—— freie Anordnung der Gebiude
AUFSGHLIESSUNGS ZONE TRAFD 7 Hoon o s gp Sebudohi i m R
IHB  HOCHBEHALTER
WIDMUNGEN - GRUNLAND: —5—  Srassenfushtinie
[@] GAONUAD oo @) NATURDENKMAL IOt e o St i on Vet
FURSTWRTSCHAFT ©  CeBiUDEUNTER DENKIALSCHUTL & Hahenniveau der Verkehrsfiache
SPORTSTATIE SPELPLATZ (R)  RETENTIONSBECKEN i
2 Fidhatund Toris Bauflchtinie
3 FuBball, Tennis, Skatergialz, Estauten (Jg%Dh BODENDENKMAL
FRIEDHOF VORBEHALTSFLACHE-
FRIEDHOF sasnaz= EUROPASCHUTZGEBIET NATURA2000 rogry  Dalchine
. 1 ANEALERPFLOATUNG 7 Aceens v g Stssentuent
GRINGRTEL- ‘CT::, (FFH Gebiet: Feuchte Eben Lethaauen) o - o ~
TOmsne | 2immssosssh
3 Hothwasserschuty 4_Sedungsgiesenng Qunle ot der ) Lrg. Gan ol Weg anderer At
5.massives Lirmhindemis, 6. Siedungseingronung [ oFrewTLHEs Gesiuo ey )
GRONLAND-WASSERFLACHEN PO Beschrénkung von erhaltenswerten Geb&uden
_ . rendiinie unterschiedicher :
PARKANLAGE 7 HOCHSPANNUNGSFREILETTUNG P im Grinlend:
GRRTNERS (i) ABSTELLANLAGEN FUR KRAFTFAHR- et
KELLERGASSE TEUGE  (assnmnoerot Vessvstanen) Wohnstrae
WINDKRAFTANLAGE fidan  100-jiges Hochwassarabfiusspebiet Leita X
[ T —— I770 et o 0 Lesrguen 0 Yy Aorselitichen i Kafihrmuge
e o e e o S Wl auerhalb der offentichen
[ oogesostwasseabiussgetietLetra Verkehrswege
ERHALTENSW. BAUWERK 1M GRUNLAND

ule: v der MO Ladesregenrg, NDGES
et Nutrugsbesch driorg Gaskamorie
Gt Pt st Bescririarg d B Y SEDUNGSEREZE FITTT™
- ;e ‘gem. REG ROP"Sod. Wiener Uiare?
aufden genermigien Bestand

Ein- und Ausfahrisverbot

QO  VERDACHTSFLACHEN Brilcke

Vel Quslle Amider

Q@O Altortgebiet

[

Planverfasse

—e—e—  GEMEINDEGRENZE

Y raTASTRALGEMENDEGRENZE

. ING. THOMAS HACKL 90 e
WGENELRBLAD (i NG Bereich “Krautgarten*”
SR & et ot L. :

Enzesfeld, Juni 2022
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Nachfolgend wird die variable Bebauungsdichte gem. Verordnung zu den Bebauungsvorschriften (3)
Abs. 3.1 abgebildet:

3.1 Im Wohnbauland ist die maximale Bebauungsdichte in den mit BD-V1
gekennzeichneten Bereichen (Grundstiicke oder Grundstiicksteile) nach folgender
Tabelle zu ermitteln:

Bebauungsdichte in Bereichen mit der Festlegung BD-V1:

Bauplatzfliche oder Bebauungsdichte in % Bebaubare Fliche in m?
| abgegrenzte Teilfliche in m*
350 45 157,5
400 42 ) 168
450 39 175,5
500 36,9 184.5
550 34,8 1914
600 33,6 201,6
650 32,4 2104
700 31,2 2184
750 30 225
800 28,8 230,4
850 27,6 234,6
900 126,06 2394
950 25,6 - 2432
1000 24,6 246
1050 238 2499 _
1100 23,2 255,2
1150 22,8 262,2
1200 224 268,8
1250 22 275
1300 21,6 280,8
1350 21,2 286,2
1400 20,8 291,2
1450 20,4 2958
1500 |20 300
>1500 20

Zwischenwerte  der bebaubaren Flidche sind durch lineare Interpolation
aufeinanderfolgender Kategorien der Bauplatzfliche zu ermitteln. Fiir Grundstiicke
bzw. Grundstiicksteile mit einer Fliche ab 1.500m? gilt eine maximale
Bebauungsdichte von 20%. Fiir Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile mit einer Fléche
<=350m? gilt eine maximale Bebauungsdichte von 45%.

2.11 Grenzkataster

Das gegenstandliche Grundstiick ist noch nicht vom Grundsteuerkataster in den Grenzkataster
umgewandelt.
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Der Grenzkataster ist zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundstiicke bestimmt. Die
Grenzpunkte sind dann im System der Landesvermessung unter Anschluss an das amtliche
Festpunktfeld vermessen und koordiniert und konnten jederzeit in der Natur wiederhergestellt
werden. Die Zustimmung der Eigentimerinnen/Eigentumer der angrenzenden Grundstlicke zum
Verlauf der Grenzen sind jeweils VVoraussetzung flr die Eintragung in den Grenzkataster und werden
im Technischen Operat des Vermessungsamtes archiviert.

Entlang der stdlichen Grundgrenze entspricht die der Natur vorhandene Einfriedung nicht dem
Grenzverlauf laut Kataster. Eine Teilflache der Liegenschaft (rote Markierung) wird in diesem
Bereich als Zufahrt von der stdlich angrenzenden Anrainerliegenschaft genutzt.

2.12 Erlduterung zum Thema ,,ESG*

Im Rahmen des Pariser Klimaabkommens 2015 wurde eine Basis geschaffen, auf welcher die
Européische Union Verordnungen erlésst, die innerhalb des Wirtschaftssystems einen Lenkungs-
effekt im Hinblick auf die Aspekte Umweltschutz, Gesellschaft und Unternehmensfiihrung erzeugen
sollen. Diese werden aktuell unter dem Titel ,,ESG* zusammengefasst, der fir ,,Environmental, Social
and Governance* steht.
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@7 = Nachhaltigkeit
nvironmental Klimabilanz

@, Z Umwelt Umweltschutz
Q¢ S ) Menschenrechte
ocial Arbeitsstandards
Soziales Verbraucherschutz

G Ethik
overnance Wettbewerb
Unternehmensfihrung Compliance

Grundlage dafir ist die EU-Taxonomie-Verordnung, deren Aufgabe es sein soll, Investitionen und
Kapitalstrome unter Berlicksichtigung der vorgegebenen Umweltziele zu lenken. Diese Verordnung
zielt mal3geblich darauf ab, Investoren und Anlegern die Mdoglichkeit zu geben, nachhaltige
Finanzprodukte zu wahlen bzw. in solche zu investieren. Darlber hinaus sollen Kapitalstrome so
gelenkt werden, dass Nachhaltigkeits-Agenden unterstutzt werden.

In den letzten Jahren sind zahlreiche EU-Regulatorien zu Tragen gekommen, die einerseits auf die
Decarbonisierung von Immobilien bzw. Immobilien-Portfolios abzielen, andererseits aber auch
hinkiinftig eine detailliertes Reporting zu Nachhaltigkeitsdaten erforderlich machen.

Beispielsweise schreibt die SFDR (Sustainable Finance Disclosure Regulation) vor, dass Investment-
gesellschaften deren Investoren in einem bestimmten Rahmen Uber die Nachhaltigkeit der Assets
informieren missen. Auch die CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) gibt vor, dass
kiinftig eine Nachhaltigkeitsberichterstattung erforderlich wird, die insbesondere jene Wirtschafts-
unternehmen betrifft, die an EU-Kapitalmarkten bzw. innerhalb der EU wirtschaftliche Aktivitaten
in groRerem Umfang umsetzen.

Nachdem insbesondere Gebaude (sowohl Wohngebaude als auch gewerbliche Objekte) einen hohen
Anteil am Energieverbrauch und damit am CO2-AusstoR haben, ist im Bereich der Immobilien-
wirtschaft eine entsprechende Berticksichtigung erforderlich.

Dabei sind unter anderem die nachfolgenden Aspekte zu beachten:

e Nachhaltigkeit bei der Errichtung von Neubauten
e Nachhaltigkeit bei der Sanierung von Gebauden
e Nachhaltigkeit bei der Bewirtschaftung von Gebauden

Einige Wirtschaftsberatungsunternehmen bieten bereits ESG-Services fir Immobilien-Portfolios an.
Nach derzeitigem Wissensstand gib es jedoch noch kein einheitliches ESG-Ratingverfahren fir
Immobilienbestdande. Im Rahmen von verschiedenen offentlichen Forschungsprogrammen im
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Rahmen von EU-Férderungen wurde beispielsweise das CRREM Tool (Carbon Risk Real Estate
Monitor) entwickelt, mit welchem Risiken und Unsicherheiten im Zusammenhang mit Nach-
haltigkeitsthemen quantifiziert werden kdnnen. Diese Tools werden bereits von Grofinvestoren
genutzt, um Risiken zu bewerten und zu reduzieren.

Alle diese Aspekte sind unter Berticksichtigung der jeweiligen Gebaudenutzung bzw. Gebdudeart zu
differenzieren.

Festzustellen ist, dass das Nachhaltigkeitsthema bei Geb&uden (bzw. die Taxonomie-Kompatibilitét)
in vielen Féallen nur durch eine technische Evaluierung der gesamten Gebadudestruktur méglich ist
und demnach grundsétzlich einer Begutachtung durch einen technischen Sach-verstandigen
erforderlich wére.

Der Immobiliensachverstdndige kann daher lediglich ein eingeschranktes ESG-Rating anhand der
vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen, allen voran Energieausweis und sowie
Bestands- und Haustechnikplane, vornehmen um Chancen und Risiken in derzeit moglichen Ausmal3
einschatzen zu konnen. Es ist jedenfalls aber darauf hinzuweisen, dass ein qualifiziertes ESG-Rating
eine technische Beurteilung aller wesentlichen Gebdudefaktoren bedarf. Nach Ansicht des gefertigten
Sachverstéandigen gentgt es dabei nicht, nur die Geb&udefaktoren (Heiztechnik, Kaltetechnik,
Warmeaufbereitung, etc.) zu erheben, sondern ist auch deren Zustand zu beurteilen, da dieser
jedenfalls auch auf den Energiebedarf Einfluss nimmt. Eine derartige detaillierte Untersuchung
erfordert eine gutachterliche Geb&udeerhebung, die von einem Sachverstandigen des entsprechenden
Fachgebietes durchzufiihren ist.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass das ESG-Rating in der ndheren Zukunft eine EinflussgroRe fir
den Marktwert einer Immobilie darstellt, die auf zahlreiche spezifische Umstande zurtickzufthren ist,
wie beispielsweise:

e Hohere Ertrdge bzw. besser Vermarktungschancen bei nachhaltigen Gebduden
e Leichtere und glinstigere Finanzierbarkeit bei nachhaltigen Immobilien

e Langere wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei hoherem ESG-Rating

e Niedrigere Bewirtschaftungskosten bei 6kologischen Geb&uden

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass zum aktuellen Stichtag noch keine aussage-
kraftigen und ausreichenden Vergleichsdaten vorliegen. Dazu musste eine grofe Anzahl an
Transaktionen samt Kaufpreisen erhoben werden, zu denen das erforderliche Datenmaterial vorliegt.
Die kaufgegenstandlichen Liegenschaften missten jeweils auf deren Konformitdt mit der EU-
Taxonomie geprift werden und unter Beriicksichtigung eines einheitlichen ESG-Ratings samt
Beachtung der jeweiligen Geb&udestruktur in Vergleich gesetzt werden.
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Grundsatzlich ist jedoch davon auszugehen, dass aufgrund der oben genannten Faktoren kiinftig eine
Einschatzung des gefertigten Sachverstandigen erforderlich ist, in welchem Ausmal} eine
Konformitat gegeben ist bzw. welche Investitionen zu erwarten sind, um das ESG-Rating zu
verbessern bzw. etwaigen kiinftigen EU-Regulatorien anzupassen.

Gemall bis dato vorliegenden Positionspapieren aus dem Sachverstandigenkreis wird aktuell
empfohlen, die vom gefertigten Sachverstdndigen geschatzte Geb&ude-Nachhaltigkeit bei Ertrags-
immobilien im Rahmen der Wahl des Kapitalisierungs-/Liegenschaftszinssatzes zu berlcksichtigen:

e Immobilien mit hoher Nachhaltigkeit — Zinsabschlag (Werterhohung)
e Immobilien mit durchschnittlicher Nachhaltigkeit — keine VVerénderung
e Immobilien mit eingeschrankter Nachhaltigkeit — Zinsaufschlag (Wertminderung)

Daruber hinaus kann der Sachverstandige im Rahmen der Wertkalkulation fir Immobilien, bei denen
kiinftig ein hoherer Investitionsaufwand im Hinblick auf Nachhaltigkeit zu erwarten ist, einen
hoheren Abschlag fur laufende Erhaltung bzw. Instandhaltung wahlen, was sich mindernd auf den
Rein-Ertrag bzw. auf den Verkehrswert auswirkt.

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um ein Geb&ude, welches urspriinglich um das Jahr 1976
errichtet und im Jahr 1984 aufgestockt wurde.

Waérmebedarf
Die Beheizung des Gebdaudes erfolgt mittels im Jahr 1994 installierter Festbrennstoff-Kesselheizung
via FuBbodenheizung.

Wérmeddmmung
Das Gebéaude ist nicht mit einer Warmedammfassade ausgefihrt. Die Dachbodendecke ist nicht
wéarmegedammt.

Erneuerbare Energien
Das Gebaude verfugt zum Bewertungsstichtag Gber keine erneuerbaren Energiequellen (Erd-/Luft-
wéarmepumpen, Photovoltaik, etc.).

Es ist daher kunftig damit zu rechnen, dass Nachhaltigkeits-Investitionen erforderlich sein werden.

2.13 Grundbiicherliche Lasten

Im Grundbuch sind die nachfolgenden Lasten verblichert:
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2 a 1026/1982 4499/1983 3154/2024 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat
hins Gst 257
4 a 2146/2025 Zuschreibung Gst 253 aus EZ 128
5 a 916/1982 4421/1983 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins
Gst 253
b 214672025 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 128

AEAAAA A A AAA AR A AR A A A AR A A A AR AAAAAA A A AAAA AR A AKX AR AAXAAAAAAAXAAAAXAAXAAAIAAXAAAIAA XA AA AKX ddAK

Die gegensténdliche Liegenschaft liegt in einer Sicherheitszone des Flughafen Wien-Schwechat:

Rechtscharakter

*  Offentlich rechtliche Eigentumsbeschrénkung (im Hinblick auf Héhe eines Objekt)
*  Vermerkim Grundbuch

Gemé&R § 86 LFG st die Sicherheitszone der Bereich eines Flugplatzes und seiner Umgebung, innerhalb dessen ein
Luftfahrthindernis gemars § 85 Abs. 1 LFG nur mit Bewilligung der zustédndigen Behdrden errichtet, abgedndert oder
erweitert werden darf (Ausnahmebewilligung gem. § 92 LFG).

Veon einem Luftfahrthindernis spricht man dann, wenn das Objekt, welches zur Errichtung gelangen soll, die jeweils
dariUber verlaufende Fldche der Sicherheitszone durchragt. Liegt man z.B. mit seinem Objekt im Bereich der
Sicherheitszone, Flache ,E", welche in einer H8he von 224,00 m NN verlduft, so ist man erst dann ein Luftfahrthindernis,
wenn man diese Hohe Uberschreitet.

(Quelle: bmk.gv.at)

AEAAXAAAAAXAXAAXAAAXAAXAAAAXAXAAAAAXAAAAAAXAAAKNK C AEAAAKAAAAAXAAXAAAXAAAXAAAXAAAAAXALAXAXAAAAAXAAAAK

7 a 371872025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 34.355,82 samt 14,01 % Z
(éhrlich) aus EUR 31.377,77 seit 2025-05-19, samt EUR
5.416,05 Zinsen, Kosten EUR 2.041,52 samt 4 % Z seit
2025-10-22 und Kosten EUR 1.353,79 fur TeamBank AG Nirnberg
(FN 305043v) (3 E 4039/25h)

8 a 95172026 Exekutionbewilligung 2026-04-22
PFANDRECHT vollstr EUR 10.635,50
4 % Z aus EUR 10.635,50 ab 2026-02-24, Kosten 1.440,08 und
EUR 841,21 fur Dr. Mayer Christian geb 1973-06-29 (3 E
1562/26w)

b 951/2026 Simultanhaftung mit EZZ 128 479

AEAAAKAA A A AAA A A A AR A A A AR A A A A AA AR A AAA AR AAAA AR AAAAAAAAXAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA LA AA A AAX) K

Die Bewertung erfolgt auftragsgeman geldlastenfrei, die obigen Lasten bleiben aulRer Ansatz.

2.14 Gemeinschaftsdarlehen

Es liegen keine Informationen uber ein Darlehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft vor. Fir die
Wertermittlung wird demnach davon ausgegangen, dass mit Ausnahme der im Kapitel 2.7.14
beschriebenen Abgabenriickstdnde keine aufl3erblcherlichen Geldlasten vorhanden ist.



- Seite 59 -

2.15 Hinweis zur Besichtigungsmoglichkeit

Im Zuge der gerichtlichen Versteigerung und vor dem Versteigerungstermin ist im Regelfall eine
Besichtigung des Bewertungsgegenstandes moglich. Der Besichtigungszeitpunkt kann der
Ediktsdatei entnommen werden. Der gefertigte Sachverstandige empfiehlt, von dieser Besichtigungs-
moglichkeit Gebrauch zu machen und den Bewertungsgegenstand personlich in Augenschein zu
nehmen.



- Seite 60 -

3. GUTACHTEN

3.1 Vorbemerkung

Bei der Wertermittlung wird auf alle im Befund getroffenen Feststellungen und die Verhéltnisse auf
dem Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag Rucksicht genommen. Besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen bleiben unberiicksichtigt. Dieses Gutachten basiert auf den bis dato
vorliegenden Informationen und dem zuvor dargestellten Befund. Sollten neue Fakten zu berick-
sichtigen sein, behdlt sich der gefertigte Sachverstandige die Riicknahme und/oder die entgeltliche
Ergénzung des Gutachtens vor.

3.2 Bewertungsauftrag

Der gefertigte Sachverstdndige wurde mit Beschluss vom 10.02.2026 zu GZ 3 E 4039/25h durch das
Bezirksgericht Bruck an der Leitha, vertreten durch Frau Rat Mag. Birgit NIEDERMAIR, beauftragt
eine Schatzung von 170/308-Anteilen an der Liegenschaft

EZ 128, Grundbuch 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Anschrift: 2463 Gallbrunn, Seeweg 3

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Haus 2 vorzunehmen.

3.3 Bewertungspramissen

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes wird ergdnzend zu den Ausfiihrung im Befund von folgenden
Pramissen ausgegangen:

e Geldlastenfreiheit

e Bestandsfreiheit

e Keine wesentlichen offenen baubehdrdlichen Auftrage

e Besenrein gerdumt von allen Fahrnissen

e Kontaminationsfreiheit

e Nutzflache des Hauses laut Nutzwertgutachten (160,95 m?2) zuzuglich Terrasse (39,57 m?),
Garten 1 (263,40 m?) und Garten 2 (234,10 m?)
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Unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen im Kapitel 2.7.9 ist festzuhalten, dass nicht abschlie?end
beurteilt werden kann, ob das Wohnungsgebrauchsrecht fiir die Mutter des Verpflichteten
rechtsverbindlich zum Bewertungsstichtag aufrecht ist. Die Beantwortung dieser Frage verbleibt eine
Rechtsfrage, die vom Gericht zu kl&ren ist.

Gemal § 143 Exekutionsordnung sind folgende Werte bei der Schéatzung zu ermitteln:
e Unbelasteter Verkehrswert

e Wert der Belastungen bei Aufrechterhaltung dieser
o Belasteter Verkehrswert

3.4 Bewertungsmethoden

Der Verkehrswert definiert sich gemali § 2 LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) wie folgt:

(1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdulerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufler Betracht zu bleiben.

Der ermittelte Verkehrswert hat dem market value (Marktwert) zu entsprechen. Dieser ist gemaR den
Européaischen Bewertungsstandards der European Group of Valuers Associations (TEGoOVA) wie
folgt definiert:

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewohnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sach-

kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.

3.5 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt geméali
8 7 LBG dem Sachverstéandigen (iberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der Wissenschaft
zu nehmen:
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(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den
jJeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert
unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (8 3 Abs. 2), so
ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Bericksichtigung der Verhalt-nisse im

redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) bestimmt in § 3 Abs. 1, dass fiir die Bewertung jene
Wertermittlungsverfahren anzuwenden sind, welche dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Dabei
kommen insbesondere Vergleichs-, Ertrags- sowie Sachwertverfahren in Betracht. Das prinzipiell in
gerichtlichen und verwaltungsrechtlichen Angelegenheiten anzuwendende Gesetz hat sich in der
gelebten Geschaftspraxis auch fiir Privatauftrége etabliert und findet allgemeine Anerkennung.

Neben den normierten Verfahren entsprechen weitere nationale und internationale Methoden dem
Stand der Wissenschaft und kénnen sohin zur Anwendung bei Ermittlung des Verkehrswertes
gelangen. Als Beispiel hierfur sind das Residualwertfahren oder die Discounted-Cash-Flow-Methode
Zu nennen.

Der mit der Ermittlung des Verkehrswertes einer Liegenschaft betraute Sachverstandige hat auf Basis
seiner fundierten Fach- und Marktkenntnis jenen Preis zu ermitteln, der bei einer VerdufRerung der
Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Da die Ermittlung des
angemessenen Verkehrswertes einer Liegenschaft keine mathematische Abhandlung darstellt,
sondern zahlreiche wertdeterminierende Faktoren in unterschiedlicher Gewichtung zu berlck-
sichtigen sind, ist auch die Bestimmung des LBG, wonach die Wahl der anzuwendenden Methodik
dem Sachverstandigen obliegt, sinnvoll und nachvollziehbar.

3.6 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich wére bei Einfamilienhdusern — sofern méglich — nach dem Vergleichswertverfahren
vorzugehen.

Sind keine ausreichenden Vergleichswerte (in drtlicher und zeitlicher N&he) vorhanden oder kdnnen
vorhandene Vergleichsobjekte — aus welchen Griinden immer — nicht herangezogen werden, so kann
das Sachwertverfahren unter Berlcksichtigung von marktkonformen Zu- und Abschldgen zur
Anwendung gelangen.
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Im gegensténdlichen Fall ist die Anwendung des Vergleichswertverfahrens fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes der Liegenschaft nicht moglich, da aufgrund der unterschiedlichen Strukturen eine
direkte Vergleichbarkeit nicht moglich ist. In den Kaufvertragen fehlen im Regelfall Angaben tber
Nutzflache, GroRe, Zustand oder Ausstattung der Gebadude.

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und Zeitwert des Gebdudes und
AuBenanlagen unter Berucksichtigung von etwaig erforderlichen, marktkonformen Zu- und
Abschlagen. Der Bodenwert ist grundsétzlich nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln, wobei
auf die besonderen Umstande (Bebaubarkeit, Lage, Konfiguration, Widmung, etc.) Ricksicht zu
nehmen ist. Fur die Ermittlung des Gebdudewertes werden die Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung der bisherigen Nutzungsdauer herangezogen. Né&here Erlduterungen zu dem
Verfahren finden sich im Anhang dieses Gutachtens.

3.7 Restnutzungsdauer

Die Beurteilung der Restnutzungsdauer eines Gebdudes sollte im Regelfall keine rein mathematische
Abhandlung darstellen.

GemaR herrschender Lehre (siehe dazu Ausfuhrungen in Kapitel 2.9) ist die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer unter Berlcksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes sowie der
wirtschaftlichen Verwendungsféhigkeit nach der Marktlage und unabhangig von Alter sowie
Wertermittlungszweck und ohne Berlcksichtigung personlicher oder ungewdéhnlicher Verhaltnisse
einzuschatzen. Unter Berucksichtigung des urspringlichen Baujahres sowie aller weiteren Faktoren
und des Zustandes wird die Restnutzungsdauer wie folgt angesetzt:

Urspringliches Baujahr 1976
Aufstockung des Gebaudes 1985
Gesamtnutzungsdauer laut Fachliteratur 60-80 Jahre
Bisherige Nutzungsdauer seit Ursprungsbaujahr 50 Jahre
Bisherige Nutzungsdauer seit 1985 41 Jahre
Restnutzungsdauer (kalkulatorisch) 25 Jahre

Der obige Ansatz der Gesamt- bzw. der Rest-Nutzungsdauer erfolgt auf Basis der langjahrigen
Erfahrungswerte des gefertigten Sachverstdndigen unter Berlicksichtigung des maRig guten
Zustandes, der bisherigen ErhaltungsmalRnahmen sowie etwaig durchgefiihrten Sanierungen.

Dieser kalkulatorische Ansatz beriicksichtigt neben der Gebdudeklasse auch die wirtschaftliche
Verwendbarkeit sowie die damit verbundenen, kiinftig erforderlichen Instandhaltungs-/Erneuerungs-
malinahmen. Fiur die oben angefiihrte Restnutzungsdauer wird somit davon ausgegangen, dass
derartige MaRnahmen zeitnah umgesetzt werden.
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3.8 BARWERT DES WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHTES

Die Bewertung des Wohnungsgebrauchsrechtes, welches auf Lebenszeit vereinbart wurde, erfolgt als
Barwert einer lebenslangen, vorschiissigen Rente (Leibrente) unter Beriicksichtigung der statistischen
Lebenserwartung gemald oOsterreichischer Sterbetafel und bei einem, zum Bewertungsstichtag
angemessenem ZinsfuB. Im konkreten Fall handelt es sich um ein teilweise entgeltliches
Wohnungsgebrauchsrecht, da samtliche Betriebskosten geméR vertraglicher Vereinbarung von der
Berechtigten selbst zu tragen sind (siehe Kapitel 2.7.9 in diesem Gutachten).

Die Hohe der Rente, die als Grundlage zur Barwertermittlung dient, ergibt sich bei einem vertraglich
vereinbarten Wohnungsgebrauchsrecht aus dem jahrlichen fiktiven Nettoertrag (= angemessener
Mietzins), den der Liegenschaftseigentimer erwirtschaften kdnnte, wenn kein Wohnungsgebrauchs-
recht bestehen wirde.

Im ersten Schritt ist daher der nachhaltige und angemessene Hauptmietzins zu ermitteln; dieser
jahrliche, dem Liegenschaftseigentiimer entgehende Roh-Ertrag ist mit dem Barwertfaktor auf die

Lebenserwartung der Beglinstigten zu kapitalisieren.

3.8.1 Kalkulation des Bestandszinses

Laut Vertrag (siehe Kapitel 2.7.9) wurde ein Wohnungsgebrauchsrecht am gesamten Haus, und zwar
auf alle Raumlichkeiten und Nebenrdumlichkeiten samt Garten eingeraumt. Einfamilienh&user bzw.
Héuser mit hochstens zwei selbstdndigen Wohnungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes. Bei der Ermittlung des jahrlichen fiktiven Nettoertrags ist daher nicht auf die
Mietzinsbestimmungen des Mietrechtsgesetzes Riicksicht zu nehmen.

Der gefertigte Sachverstandige hat umfangreiche Erhebungen hinsichtlich Mietpreisen fir
Mietwohnungen bzw. Miethdusern in der Gemeinde Trautmannsdorf an der Leitha und anndhernd
vergleichbaren Lagen vorgenommen. Weiters hat der gefertigte Sachverstdandige umfangreiche
Erhebungen im eigenen Verwaltungsbereich sowie bei Kollegen getatigt.

Fur Einfamilienhduser mit durchschnittlichem Zustand und Ausstattung werden Netto-Mieten in
einer Bandbreite von rund EUR 7,00 bis 10,00 (jeweils zuziiglich Betriebskosten und Umsatzsteuer)
bezahlt; dies in Abhéngigkeit von Lage, Baujahr, Ausstattung und GroRe des jeweiligen Hauses.

Der von der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreu-
hénder aufgelegte Immobilien-Preisspiegel 2026 (= Preisbasis 2025) weist fur Mietwohnungen im

Bezirk Bruck an der Leitha nachfolgende Durchschnittswerte je m? aus:
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brauchbar neuwertig
Wohnlage
bis 50 m2 ab 50 m=2 bis 50 m2 ab 50 m=2
maikig 7,19 6,36 8,88 8,39
normal 8,74 7,74 10,02 9,32
gut 10,20 9,46 11,70 11,31
sehr gut 12,14 11,76 13,76 13,18

Unter Bertcksichtigung aller Ausfihrungen in Befund und Gutachten ist die Wohnlage der
gegensténdlichen Liegenschaft als ,,normale* Lage zu bezeichnen bzw. der Zustand als ,,brauchbar.

Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen ist nachfolgender Mietertrag unter Berticksichtigung
von Ausstattung und Zustand als angemessen und nachhaltig anzusehen. Ausgehend von den
erhobenen und oben dargestellten Vergleichswerten ist im gegenstandlichen Fall bei der Ermittlung
der angemessenen und nachhaltigen Miete zu berticksichtigen, dass der Zustand des gegensténdlichen
Objekts als maRig gut zu bezeichnen ist. Dementsprechend ist ein entsprechender kalkulatorischer
Abschlag anzuwenden, somit:

Nutzflache 161 m2 je EUR 7,00 EUR 1.127,00
20 % Abschlag wegen Zustand des Mietgegenstandes EUR 225,40
Angemessene Miete EUR 901,60
X 12 Monate EUR 10.819,20
Fiktiver jahrlicher Nettoertrag gerundet EUR 10.820,00

Bei dieser Betrachtungsweise wird berticksichtigt, dass die Berechtigte die laufenden Betriebskosten
und verbrauchsabhangigen Kosten flr die geniitzte Wohnrechtsflache selbst zu begleichen hat und
durch den grundbicherlichen Eigentiimer diesbeziiglich keine Aufwendungen zu tragen sind.

3.8.2 Herleitung des Barwertfaktors

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat folgende — nach Objekttypen und Lagekriterien gegliederte — Empfehlung zum
Kapitalisierungszinsfull herausgegeben (,,Der Sachverstandige®, Linde-Verlag, Heft 2/2025):

) Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut makig
Wohnliegenschaft 0,5 -2,5% 1,5 -3,5% 2,5 -4,5% 3,5 -5,5%
Buroliegenschaft 2,0 — 4,5 % 3,5 -5,5% 4,5 - 6,5% 5,0 -7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0 - 5,0% 3,5 -6,0% 5,0 - 6,5% 55-7,5%
Einkaufs-, Fachmarktzentrum, Supermarkt 3,5 -6,5% 4,5 - 7,0 % 5,0 - 8,0 % 5,5-8,5%
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Touristisch genutzte Liegenschaft 4,5 - 7,0 % 50-7,5% 5,5-8,0% 6,0 — 9,0 %
Transport-, Logistikliegenschaft 4,0 - 6,0 % 4,5 - 6,5% 5,0 - 7,0 % 6,0 — 8,0 %
Gewerblich genutzte Liegenschaft 4,0 - 7,0 % 4,5 - 7,5 % 5,5-8,5% 6,5 - 9,5%
Industrieliegenschaft 4,0 - 7,5% 5,0 - 8,0 % 5,5 -9,0% 6,5 — 10,0 %

Landwirtschaftliche Liegenschaft

,0 —3,5%

Forstwirtschaftliche Liegenschaft

,5—-2,5%

Im Hinblick auf den 06sterreichweiten Bezug der oben genannten Empfehlungen wird die
gegensténdliche Lage als ,,gut” bis ,,maRig* qualifiziert. Es ergibt sich somit ein Kapitalisierungs-
zinssatz von 4,5 % der in die nachfolgende Herleitung des Barwertfaktors einflief3t.

Fur die erforderliche Barwertberechnung sind die von Statistik Austria in den Leibrententafeln
veroffentlichten Barwertfaktoren heranzuziehen. Da Mietzahlungen (blicherweise monatlich
geleistet werden, ist bei der gegenstandlichen Rentenberechnung die Unterjahrigkeit zu bertick-
sichtigen. GemaR Leibrententafel 2020/2022 ist bei unterjéhriger Rentenleistung der Faktor um 0,458

Zu vermindern.

Wohnberechtigte
Geburtsdatum

Alter zum Bewertungsstichtag

Lebenserwartung laut Sterbetafel 2024

Kapitalisierungszinsfull

Barwertfaktor gemaR Sterbetafel (2020/2022)
Verminderung wegen Unterjahrigkeit
Barwertfaktor fiir die Wertermittlung

3.8.3 Kalkulation des Barwertes

Elisabeth WALLNER
03.10.1963

62,5 Jahre

23,92 Jahre

4,5 %

14,459

_0,458

14,001

Der Barwert des Wohnrechtes ergibt sich aus dem Produkt des Jahres-Netto-Bestandszinses mit dem

angemessenen Barwertfaktor, gerundet:

EUR 10.820,00 (Jahres-Netto)

x 14,001 (Faktor) = EUR 151.490,82

Der Barwert des Wohnrechtes flr Elisabeth WALLNER (geb. 03.10.1963)

EUR

betragt zum Bewertungsstichtag

151.500,--

(euro einhunderteinundfiinfzigtausendfiinfhundert).
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3.9WERTERMITTLUNG I -
unbelasteter Verkehrswert

3.9.1 Vergleichswerte Bodenpreise

3.9.1.1 Vergleichswerte aus allgemeinen Quellen (Baugrundstiicke)

Der von der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermogenstreu-
hénder aufgelegte Immobilien-Preisspiegel 2026 (= Preisbasis 2025) weist flir Baugrundstiicke fiir
Einfamilienh&user im Bezirk Bruck an der Leitha nachfolgende Durchschnittswerte je m2 aus:

manige normale gute sehr gute
Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage
EUR 108,86 EUR 181,10 EUR 236,89 EUR 383,26

Die Regressions-Analyse der TU-Wien weist flir Baugrundsticke fiir Einfamilienhduser in der
Gemeinde Trautmannsdorf an der Leitha die nachfolgende Bandbreite aus (siehe ,,GEWINN*,
Ausgabe Mai 2026):

Gemeinde Min-Wert Max-Wert

Trautmannsdorf an der Leitha EUR 170,00 EUR 350,00

Die aufgrund der Grundwertverordnung von Statistik Austria fir die Kalenderjahre 2020 bis 2024
erhobenen und auf das Kalenderjahr 2024 preisangepassten Immobilien-Durchschnittspreise weisen
in der Gemeinde Trautmannsdorf an der Leitha fiir Baugrundstiicke folgenden Wert je m? Grund-
stiicksflache aus:

i R 8
b Durchschnittlicher Baugrundstiickpreis 2021 - 2025 in €/m?

o (N

. M :375¢/m?

< I :175-375 €/m?
= 75-175 €/m?
2 25-75 €/m?
<25€/m?
Ergebnisse mit niedrigem Transaktionsaufkommen
werden nicht dargestellt.

Datenstand: 28.05.2026

Q Trautmannsdorf an der Leitha (30726): 268,9 €/m?

s



- Seite 68 -

3.9.1.2 Vergleichswerte (Kaufpreisdaten) aus dem Grundbuch fiir unbebaute Baugrundstiicke

Der gefertigte Sachverstandige hat dariiber hinaus Erhebungen uber tatsdchlich getatigte Rechts-
geschafte zu Flachen mit der Widmung Bauland-Wohngebiet und vergleichbaren Bebauungs-
bestimmungen (7 m Hohenbeschrankung) innerhalb der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der
Leitha vorgenommen. Dabei haben sich nachfolgende Vergleichswerte ergeben:

GST-Flaiche Kaufpreis Kaufpreis

V-Datum KG-Name Adresse GNR in m? in EUR je m?in EUR
15.03.2023 Gallbrunn Stadlgasse 8 5006 - 76/9 537,00 64.440,00 120,00
05.05.2023 Sarasdorf Feldsiedlung 19 5018 - 500/4 638,00 185.000,00 289,97
02.01.2024 Gallbrunn Stadlgasse 3 5006 - 70 634,00 206.050,00 325,00
03.06.2024 Gallbrunn Sonnenweg 14 5006 - 1389/79 967,00 188.000,00 194,42
04.03.2025 Gallbrunn Stadlgasse 4 5006 - 76/7 535,00 64.200,00 120,00
07.07.2025 Sarasdorf Aufeld 78 5018 - 3208/11 681,00 160.000,00 234,95
01.12.2025 Trautmannsdorf Siedlung 21c 5021 - 863/4 1.069,00 295.000,00 275,96
29.01.2026 Trautmannsdorf HauptstralRe 119 5021 - 740/2 1.441,00 275.000,00 190,84

Min-Wert 120,00

Max-Wert 325,00

Mittel-Wert 218,89

Bei zwei Transaktionen handelt es sich um Verkaufe der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der
Leitha (zu jeweils EUR 120,00 je m? Grundstiicksflache), verbunden mit Bauzwang und Wieder-
kaufsrecht; diese sind auszuscheiden. Die bereinigte Tabelle ergibt folgendes Bild:

V-Datum KG-Name Adresse GNR GST-Flﬁihe K.aufpreis . Kauf!)reis
inm in EUR je m?in EUR
05.05.2023 Sarasdorf Feldsiedlung 19 5018 - 500/4 638,00 185.000,00 289,97
02.01.2024 Gallbrunn Stadlgasse 3 5006 - 70 634,00 206.050,00 325,00
03.06.2024 Gallbrunn Sonnenweg 14 5006 - 1389/79 967,00 188.000,00 194,42
07.07.2025 Sarasdorf Aufeld 78 5018 - 3208/11 681,00 160.000,00 234,95
01.12.2025 Trautmannsdorf Siedlung 21c 5021 - 863/4 1.069,00 295.000,00 275,96
29.01.2026 Trautmannsdorf HauptstralRe 119 5021 - 740/2 1.441,00 275.000,00 190,84
Min-Wert 190,84
Max-Wert 325,00
Mittel-Wert 251,86

Fur die Wertermittlung wird unter Berlcksichtigung der Nutzbarkeit sowie der Widmung ein
Grundwert von EUR 250,00 je m? Grundstiicksflache (Mittelwert der erhobenen Vergleichswerte)

angesetzt.
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3.9.2 Verkehrswertkalkulation

Nachfolgend wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der Bodenwertansatz ergibt sich
durch die erhobenen Vergleichswerte. Hinsichtlich des Neubauwertansatzes wird auf Anhang B.4 in
diesem Gutachten verwiesen. Weitere Erlauterungen zum Sachwertverfahren werden im Anhang B.3
dieses Gutachten dargestellt. Fir den zum Bewertungsstichtag gegebenen Instandhaltungs- und
Modernisierungsbedarf sind marktkonforme Abschlége zu berlicksichtigen., somit:

Bodenwert
1.108 m’ Freigrundwert unter Beriicksichtigung
der Widmung Bauland-Wohngebiet 250,00 277.000,00
davon Grundkostenanteil flir 170/308-Anteile 152.889,61
20 % Abminderung fur Verbauung - 30.577,92
Gebundener Bodenwert gerundet 122.300,00
Bauwert
905 m®umbauter Raum (Neubauwert) 400,00 362.000,00
45 % wirtschaftliche und technische Wertminderung unter
Berilicksichtigung des Bau- und Erhaltungszustandes - 162.900,00
Amortisierter Bauwert gerundet 199.100,00

AuBenanlagen
Pauschalierter Zeitwert fur Einfriedungen, Befestigungen, etc. 1.000,00

Verkehrswert
Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Grundwert, Bauwert und Zeitwert der
AuBenanlagen. Fur den bestehenden Modernisierungs- und rtickgestauten
Instandhaltungsbedarf ist ein marktkonformer Abschlag vorzunehmen, somit:

Gebundener Grundwert 122.300,00
Amortisierter Bauwert 199.100,00
Zeitwert AuBenanlagen 1.000,00
322.400,00

20 % Marktabschlag - 64.480,00
257.920,00

Unbelasteter Verkehrswert gerundet
(ohne Beriicksichtigung des Wohnrechtes und der
Abgabenriickstande) 260.000,00
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3.10 WERTERMITTLUNG Il -
Wert mit Bericksichtigung Abgabenrickstand und ohne Wohnrechtsbelastung

3.10.1 Vorbemerkungen

Unter Bezugnahme auf die Ausfiihrungen in diesem Gutachten wird im Rahmen dieser
Wertermittlung nachfolgende Belastung beriicksichtigt:

e Abgabenriickstand (siehe Kapitel 2.7.14)

3.10.2 Verkehrswertkalkulation

Unbelasteter Verkehrswert (siehe Kapitel 3.9.2) EUR 260.000,00
abzuglich Abgabenrickstand (siehe Kapitel 2.7.14) - EUR 1.408,43

Verkehrswert gerundet EUR 258.600,00
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3.11 WERTERMITTLUNG Il -
Wert mit Bericksichtigung Abgabenrickstand und mit Wohnrechtsbelastung

3.11.1 Vorbemerkungen

Unter Bezugnahme auf die Ausfuhrungen in diesem Gutachten werden im Rahmen dieser
Wertermittlung nachfolgende Belastungen berticksichtigt:

e Wohnrecht fiir die Mutter des Verpflichteten (siehe Kapitel 2.7.9)
e Abgabenriickstande (siehe Kapitel 2.7.14)

Wie bereits in diesem Gutachten ausfihrt (siehe Kapitel 2.7.9 bzw. Kapitel 3.3) kann nicht
abschlieRend beurteilt werden, ob das Wohnungsgebrauchsrecht fir die Mutter des Verpflichteten
rechtsverbindlich zum Bewertungsstichtag aufrecht ist.

3.11.2 Hinweis zum Wohnrecht

Der durch das Wohnungsgebrauchsrecht belastete Verkehrswert ergibt sich aus dem unbelasteten
Verkehrswert unter Beriicksichtigung des ermittelten Barwertes (Belastung fur die Liegenschaft). Im
Hinblick auf die eingeschrankte Veraul3erbarkeit aufgrund der Belastung durch das Wohnrecht ist ein
angemessener Abschlag vorzunehmen; tiblicherweise liegt erfahrungsgeman ein solcher Abschlag in
einer Bandbreite von 5 bis 15 %.

3.11.3 Verkehrswertkalkulation

Unbelasteter Verkehrswert (siehe Kapitel 3.9.2) EUR 260.000,00
abzuglich Abgabenrickstand (siehe Kapitel 2.7.14) - EUR 1.408,43
abzuglich Barwert Wohnrecht (siehe Kapitel 3.8.3) - EUR 151.500,00

EUR 107.091,57

10 % Marktabschlag wegen Wohnrechtsbelastung - EUR 10.709,16

Verkehrswert gerundet EUR 96.500,00
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4. VERKEHRSWERT

Unter Beriicksichtigung der Situation am Immobilienmarkt, der Lage und des allgemeinen
Erhaltungszustandes betragt der Verkehrswert von 170/308-Anteilen an der Liegenschaft

EZ 128, Grundbuch 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Anschrift: 2463 Gallbrunn, Seeweg 3

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Haus 2

ohne Beriicksichtigung
der Belastung durch das Wohnungsgebrauchsrecht und durch die Abgabenriickstande

EUR 260.000,--
(euro zweihundertsechzigtausend).

Unter Beriicksichtigung der Situation am Immobilienmarkt, der Lage und des allgemeinen
Erhaltungszustandes betragt der Verkehrswert von 170/308-Anteilen an der Liegenschaft

EZ 128, Grundbuch 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Anschrift: 2463 Gallbrunn, Seeweg 3

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Haus 2

mit Bericksichtigung
der Belastung durch die Abgabenrtckstande

EUR 258.600,--
(euro zweihundertachtundfiinfzigtausendsechshundert).
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Unter Berticksichtigung der Situation am Immobilienmarkt, der Lage und des allgemeinen
Erhaltungszustandes betrdgt der Verkehrswert von 170/308-Anteilen an der Liegenschaft

EZ 128. Grundbuch 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an der Leitha
Anschrift: 2463 Gallbrunn, Seeweg 3

untrennbar verbunden mit Wohnungseigentum an Haus 2

mit Berticksichtigung
der Belastung durch die Abgabenriickstiinde und das Wohnungsgebrauchsrecht

EUR 96.500,--

(euro sechsundneunzigtausendfiinthundert).

Wien, am 24. Juni 2026
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5. ANHANG

A.1 Allgemeine Grundlagen des Gutachtens

e Liegenschaftsbewertungsgesetz i.d.g.F.

e Mietrechtsgesetz i.d.g.F.

e Richtwertgesetz i.d.g.F.

e Wohnungseigentumsgesetz i.d.g.F.

e Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 i.d.g.F.

e Landesspezifische Raumordnungsgesetze i.d.g.F.

e Landesspezifische Baugesetze bzw. Bauordnungen i.d.g.F.

A.2 Allgemeine / Diverse Quellen des Gutachtens

e Luftbilder verschiedener Quellen

e Grundbuchsausziige

e Flachenwidmungsplane

o Katasterplane

e Erhebungen bei Statistik Austria

e Erhebungen bei Magistraten, Baubehdrden bzw. Gemeindedmtern
e Erhebungen beim Umweltbundesamt — Verdachtsflachenkataster
e Erhebungen beim Lebensministerium — l&rminfo.at bzw. hora.gv.at
e Erhebungen bei der Geologischen Bundesanstalt

e Erhebungen im Senderkataster — senderkataster.at

e Recherchen im Internet

e Erhebungen am regionalen Immobilienmarkt

e Eigene Vergleichswert-Datenbanken

e OIB-Richtlinien

e« ONORMEN B1802-1, B1300, B1301, etc.

A.3 Fachliteratur

e ,Liegenschaftsbewertung“, Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017

e ,Der Wert von Immobilien®, Seiser / Kainz, 1. Auflage 2011

o Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, Wolfgang Kleiber, 9. Auflage 2020
e Die Nutzungsdauer®, Seiser, 1. Auflage 2020

e . Immobilienbewertung Osterreich®, Bienert / Funk, 4. Auflage 2022

e ,Bewertung von Spezialimmobilien*, Bienert, 2. Auflage 2018
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~Immobilien-Preisspiegel 2025“, Wirtschaftskammer Osterreich

~Immolex“, Verlag Manz, laufende Ausgaben

»Sachverstandige”, Linde Verlag, Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen, laufende Ausgaben

-WOBL Wohnrechtliche Blatter”, Verlag Osterreich, laufende Ausgaben

»Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile”, Hauptverband der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen, Auflage Juni 2020

»Immobilien Markt- und Objektrating”, Raymond Trotz, 1. Auflage 2004
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B.1 Bewertungsmethodik

Die Fachliteratur fiihrt zu der Bewertungsmethodik aus wie folgt (Quelle: ,,Liegenschaftsbewertung*,
Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017):

Fir die Ermittlung des Verkehrswerts von Liegenschaften werden in der Regel nach dem Liegen-
schaftsbewertungsgesetz bzw. nach der ONORM B 1802-1 drei Wertermittlungsverfahren
angewendet:

- Vergleichswertverfahren

- Sachwertverfahren

- Ertragswertverfahren

Ublicherweise wird der Verkehrswert aus einem ermittelten Wert, und zwar dem Vergleichswert, dem
Sachwert oder dem Ertragswert, abgeleitet. Des Ofteren, z.B. bei durch den Einfluss des Mietrechts-
gesetzes ertragsschwachen Objekten, wird der Verkehrswert mittels Gewichtung von Sachwert und
Ertragswert abgeleitet. Nach welcher Methode der Verkehrswert ermittelt wird, richtet sich nach der
Charakteristik der zu bewertenden Liegenschatft.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz fuhrt zur Wahl des Wertermittlungsverfahrens wie folgt aus:

§ 3.
(2) Wenn es zu vollstandigen Berticksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden Umstande
erforderlich ist, sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

§7.

(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der
Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus
dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im
redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (8 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr
zu ermitteln.
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B.2 Vergleichswertverfahren

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

| ]

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

Werthildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie 2. B. Grunddienstbarkeiten)

]

Vergleichswert

Quelle: Ablaufschema Vergleichswertverfahren gemal’ ONORM B1802-1

Im Vergleichswertverfahren ergibt sich der Wert durch Vergleich mit tats&chlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte.

Als Vergleichswerte kdnnen nur jene Werte herangezogen werden, die annéhernd vergleichbar mit
dem Bewertungsgegenstand sind. Abweichende Eigenschaften bzw. abweichende Kaufvertrags-
Zeitraume mdissen durch Anwendung von entsprechenden Ab- und Zuschldgen marktkonform
ausgeglichen werden.

Als Quellen fir Vergleichswerte kommen aus dem Grundbuch erhobenen Kaufpreise, Kaufpreis-
sammlungen sowie eigene Datensammlungen des gefertigten Sachverstdndigen zum Einsatz. Zum
Vergleich konnen jedoch nur jene Werte herangezogen werden, die im redlichen Geschéftsverkehr
zustande gekommen sind; AusreiRer nach oben bzw. unten sind auszuscheiden.
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Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind insbesondere:
e Ermittlung des VVerkehrswertes von unbebauten Grundstticken

e Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert- und im klassischen Ertragswertverfahren
e Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen, KFZ-Stellplatzen, Garagen etc.

B.3 Sachwertverfahren

Neubauwert des Objekts
Herstellungskosten

L 4

- Wertminderung infolge Alters

¥

__Wartminderung infolge Mangel, Schiden
oder rickgestauten Reparaturbedarfs

4

— Bauwert des Gebidudes
Boden Gebdude Aukenanlagen
samt Zubehodr
Neubauwert
der Aulenanlagen
Berucksichtigung der
Bauwert des Gebaudes witrtbelnflussenden
samt Zubehor Umstinde
Bodenwert (z. B. nach Wertminderung infolge Wart
Verglelchswertverfahren) verlorenen Bauaufwands der Aufenanlagen
Sachwertder Lisgenschaft
(bestandsirel)
Beriicksichtigung sonstiger
werthesinflussender Umstinde
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. personliche Dienstbarkeiten)
Sachwertder Liegenschaft
im vargegebenen Zustand

Quelle: Ablaufschema Sachwertverfahren gemaR ONORM B1802-1
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Der Grundwert ergibt sich in landlichen Gebieten sowie bei Baugrundstticken fiir Einfamilienhduser
im Wege des Vergleichswertverfahrens. Bei der Ermittlung des Grundwertes im innerstadtischen
Bereich ist die im Falle einer fiktiven Neubebauung erzielbare Nutzflache ein wesentlicher
Kalkulationsfaktor. Dieser ergibt sich somit in diesem Fall aus dem tragbaren Grundkostenanteil je
m? erzielbarer Nutzflache. Das dabei ermittelte Ergebnis entspricht jenem marktiblichen Wert, der
im Regelfall fur die Anschaffung von unbebauten Liegenschaften unter Berlicksichtigung der nach
der Bauordnung und Flachenwidmung zuldssigen Bebaubarkeit aufgewendet werden kann, um ein
wirtschaftlich tragbares Projekt umzusetzen.

Bei der Ermittlung des Gebdudewertes ist vom fiktiven Neubauwert auszugehen und ein
entsprechender Abschlag wegen wirtschaftlicher und technischer Wertminderung aufgrund der
bisherigen Lebensdauer vorzunehmen. Der sodann ermittelte Wert wird als amortisierter Gebdude-
wert oder auch als Zeitwert der Gebdudebestandes bezeichnet. Der angesetzte Neubauwert zur
Ermittlung des amortisierten Bauwertes entspricht dem Wohnbaukosten-Richtwert (Baukostenindex
fur den Wohnungsneubau — ehemals Maculan Index, Basis Mai 1945 = 100) unter Berlicksichtigung
der gegebenen Ausstattung. Die unselbstdndigen Bestandteile (Heizung, Liftung, Elektro- und
Sanitérinstallationen) sind als Zubehor im Zeitwert berlcksichtigt. Bewegliches Inventar und
sonstige Einrichtung der Bestandseinheiten bleibt bei der Bewertung auBer Ansatz.

Das Sachwertverfahren dient vorwiegend zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, deren
Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fir die in Betracht kommenden
Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind, sohin insbesondere bei der Ermittlung des Wertes
von eigengenutzten Wohnhdusern sowie eingeschrankt bei Verwaltungs- und Représentations-
gebauden, Luxusimmobilien sowie eigengenutzten Industrie- und Gewerbeobjekten.

B.4 Neubauwert / Herstellungskosten

Die in der Wertermittlung kalkulierten Herstellungskosten bilden jenen Aufwand ab, welcher fur die
Errichtung des gesamten Geb&udebestandes erforderlich ist, bezogen auf den umbauten Raum bzw.
die Nutzflache. Hierbei ist zu beachten, dass neben der reinen (Wohn-) Nutzflache allgemeine
Flachen wie Kellerflachen, ggf. Dachbodenflachen oder Garagenflachen sowie Stiegenhaus/Auf-
schlieungsflachen zu berticksichtigten sind.

Ebenso ist bei diesen Errichtungskosten auf liegenschaftsspezifische Faktoren zu achten; so sind im
innerstadtischen Wohnbau die Errichtung eines mehrgeschossigen Wohnhauses neben den
entsprechenden Fundamentierungen auch die tblicherweise erforderlichen statischen Malinahmen an
Nachbarfundamenten zu bertcksichtigen.



- Seite 80 -

Herstellungskosten
Baugliederung Abk. HK
0 | Grund GRD nicht enthalten

=enthalten:
1C ErschlieBung (Entsorgungs,- Versorgungsleitungen etc)”

<nicht enthalten:

1 | AufschlieBung AUF | 1a Allgemein (Besondere Baustelieneinrichtung, SicherungsmaBnanmen etc)
| 1B Baureifmachung (Alll beseitigung, Abbruchmalinahmen etc)
| 1D Abbruch, Rickbau (Ric Bnah 1, Al gung etc)
1E Provisorien (Baustellen-, Bau-, Verkehrsprovisorien etc)®
2 | Bauwerk - Rohbau BWA | enthalten
3 | Bauwerk - Technik BWT | enthalten
4 | Bauwerk - Ausbau BWA enthalten
5 | Einrichtung EIR | nicht enthalten
6 | AuBenanlagen AAN nicht enthalten
7 | Planungsleistungen PLL enthalten
«enthalten:
I Projekinebeniei gen mit Ausnahme von Punkt 8B.05°

8 | Projektnebenleistungen PMNL
Jnicht enthalten:

8B.05 Finanzierung wahrend der Bauzeit*

9 | Reserven RES | nicht enthalten

2: Detaillierte Einord der in die ik der ONORM B 1801-1

(Quelle: ,,Der Sachverstandige* Ausgabe 3/2021)

Die aktuelle Fachliteratur (,,Der Sachverstdndige” Ausgabe 3/2025) weist nachfolgende
Herstellungskosten aus. Der tatsachliche Wertansatz wird letztlich auch durch den anzunehmenden
Ausstattungszustand (normaler, gehobener oder hochwertiger Standard) in Abhé&ngigkeit von Lage
und Projekt determiniert.

[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Ansiétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoflige Wohngeb&ude
als Grundlage fiir die sachverstédndige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschofRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitit normal gehoben hochwertig

Wien - 3300e U a000€ [T s300€ O
Niederdsterreich U 2900e T 3600€ [T 4300€ O
Burgenland U 2600€ P 32006 T 3700€ O

N . (-} interpobenen interpolienen (++
Oberésterreich L — 2700€ ., 3400€ > 3.900 €
Salzburg - 3000€ T 3900€ T 45006
Steiermark - 27006 2P 32006 T 37006 O
Kéimten U 2700e P 34006 T 3700€ O
Tirol - 3e00€ U a000€ U 4500€ O
Vorarlberg - 3s00e M 4q00€ T 5000 O
[Bsterreich (Medi 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieung (Kostenbereich 1) ca. 2% -10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% -20%
* Umsatzsteuer 20 %

In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5%-15%
* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aufienanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordemn bis zu 30 %
* Grolbprojekte knnen einen Abschlag erfordern bis zu -10 %
* Nebengeschofle mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskasten der Hauptgescholle bei ca. 40 % bis 70 %

* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten
der Hauptgeschole bei ca. 20 % bis 50 %
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Ausstattungsqualitat

Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden

. . 1)
Gebaudeteil . {
Gewichtun % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) [F]
g (3)
Konstruktion 25 . .
. y . solide, qualititsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemaile gute E:Z::f:‘r;!::;:fgﬁzmﬂe nahe Passivhaustechnik, sehr
Bautechnik ! gute bauphysikalische
Schallschutz)
Eigenschaften
Dach
8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), i .
mit Dampfsperre wie "gehoben”, jedoch
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), Wiarmedammung. qute benkun hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, z LK tg,g Sund 9 aufwendiger
Tondachsteine), Folienabdichtung (Ziegel, unz stoffgebundene Konstruktionsaufbau,
_ Dachsteine, Metalldeckunag), h
bei Flachdach bituminsse Abdichtung bei Kupferverblechung, Grindacher
Flachdach ste.
Fassaden 9 wie “gehoben”, jedoch edle
ieb: Verputz, einfacher Wermed3 tundsyst Malerialien und ) L
Verme vsg:;e:;ﬁwmbutz kunststofigebundene Verputze, Gestaltung, vorgehdngte
Blechsohlbanke ) Faschen, leidungen, F ol ente mit
Steinfensterbanke, etc. Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentiren Holz- ader Kunststoff Hartholz, Kunststof, Ieolenvergiasung, Schallsehutz.
Standardausfuhrung Kombibeschlage, Sonnenschutz ennensehutz, Rotacen
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 . — wie "gehoben”, sehr gute solide
Stahlzargen, einfache (leichte) hlnle;i -]r::i:):'cl'euislaner rgen, Qualitat, schwere” Tarblatter,
glatte bzw. furnierte Tlrblatter .Ql..lalltétsbesl:hlége ' Schliefautomatik, Nurglas-
Elemente efc.
Fuiboden 6 einfache Textilbeldge, Laminat- | Parkettbdden, Holztafelbdden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbdden, Fliesen, 0.4, Maturstein, keramische Belage Steinbdden, solide Qualitat
Nassraume 4 . . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw. Naturstein,
Standard-Fliesen in Bereichen " . .
(Mindestausmag) Qualitatsmaterial, elekirische Gestaltungselemente, teure
Abluft Materialien
Sanitar- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne), | . -2 YVC: 1- 2 Bader nach mind. 2 Bacer, 2 WC,
ausstattung we ' | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitdartechnik Armaturen und -Gegenstande
Heizung 12 .

N ' Etagen-oder Zentralheizung, .
LIJ_ﬂUI"I.g,. Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, Fulbodenheizung, Klurr:zger::‘e: Fur!b:denr:emng.
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerate, Standard- andhezung, egeling

Regelungsméglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen
egeling 9 g.usleggng Funktionen, zusatzliche Kamine
.Elektro-. 9 e Bedart o | e in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstatiung Regelungsmaglichkeiten ete.
Sonstige 4 ) _ )
A + wie "gehoben”, Licht-Automatik,
usstattung Aufzug (bei Bedarf Zentral-Steuerung, elektronisch
. . . ,_g. N ) gesteuerte Haustechnik-Anlage
Schloss- lage, Sicher ungen, BUS), Brandmelder
Tersprechstelle und -&ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und ( : .
Abluftanl Brandmelder Alammaniage, elektronische
age. Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
Energieeffizienz = 4 Mindest-Standard ot sehr gut (Niedrigenergie,
Passivhaus)
[Gesamt 100] |
|Einstufung |  normal 1,00-1,66 | gehoben 1,67-2,33 | hochwertig 2,34-3,00 |

Die zuvor dargestellten Herstellungskosten sind im Falle eines Neubauprojektes mit heutigem
Standard (Raumhohe ca. 250 bis 280 cm, Ortbeton-/Fertigteilbauweise, normale Fassaden-
gestaltungen, etc.) anzuwenden. Im Sachwertverfahren ist der Neubauwert des auf der Liegenschaft
befindlichen Geb&udebestandes zu ermitteln. So sind beispielsweise Griinderzeithauser einerseits in
Ziegelmassivbauweise mit deutlich starkeren Wandstérken, andererseits mit wesentlich gréReren
Raumhdohen hergestellt worden, sodass im Falle eines Neubaus bei gleicher Baukdrperhdhe ein
deutlich groReres NutzflachenmaR samt hoherer Nutzflacheneffizienz (geringere Gangflachen,
geringerer verlorener Bauaufwand, etc.) erzielt werden kann. Die Baukosten fir heutige Neubauten

kdnnen daher nur eingeschrankt auf Griinderzeithduser umgelegt werden.
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C. Allgemeine Erlauterungen

e Die Bewertung erfolgt ausschliel3lich auf Basis der angefiihrten Grundlagen, insbesondere des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes i.d.g.F. und gegebenenfalls unter Beriicksichtigung der
angeflhrten Quellen.

e Die angefiihrten ONORMEN weisen lediglich Empfehlungscharakter auf; nachfolgend wird der
diesbezugliche Hinweis des Normeninstituts ,,Austrian Standards International® zitiert:

1. ONORM - Verpflichtung oder Empfehlung?
ONORMEN sind Empfehlungen. Es steht grundsatziich frei, ob und in welchem Umfang eine ONORM
angewendet wird. Freilich kann man die Einhaltung von ONORMEN in ‘\,’ertragen vereinbaren. MNurin wenigen

Einzelfallen sind Normen in Gesetzen \,’EI’UI’GHUHQEH oder Bescheiden VUI’QESEHHEDEH
(Quelle: www.austrian-standards.at)

Analog zur technischen und wirtschaftlichen Weiterentwicklung unterliegen Standards/Normen
einem kontinuierlichen Wandel. Sie werden vom zustandigen Komitee regelméRig auf Aktualitét,
Notwendigkeit sowie ZweckmaéRigkeit Uberpruft und bei Bedarf Gberarbeitet. Fir den Anwender
von Standards/Normen ist es daher wichtig, immer Zugriff auf die jeweils glltigen Fassungen zu
haben, um sicherzustellen, dass Produkte und Produktionsverfahren bzw. Dienstleistungen und
Prozesse den aktuellen Markterfordernissen entsprechen.

e Die Anwendung bzw. Beriicksichtigung etwaiger Empfehlungen von ONORMEN erfolgt
ausschlieBlich bei explizitem Hinweis darauf.

e Die allgemeinen Ausfuhrungen hinsichtlich der Bewertungsmethodik umfassen in ihrer
Ganzheitlichkeit auch die Empfehlungen der ONORMEN, wobei daraus jedoch nicht darauf zu
schlie3en ist, dass diese im Gutachten exklusiv zur Anwendung gelangen.

e Die tatsachlich angewandten Wertermittlungsmethoden werden im Gutachten bewertungs-
spezifisch abgebildet.

e Die Wertermittlung erfolgt grundsatzlich unter Beriicksichtigung eines marktiblichen Verwer-
tungszeitraumes.

e Etwaige Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten werden vom gefertigten
Sachverstandigen auf Basis der Erfahrungswerte und unter Bericksichtigung von Lage,
Nutzungsart und weiteren marktkonformen Merkmalen angesetzt.

e Bestands- bzw. Mietvertrdge koénnen nur dann gepruft werden, sofern diese seitens des
Auftraggebers zur Verfuigung gestellt werden. Fir die Bewertung der Liegenschaft wird von der
Richtigkeit vorliegender Unterlagen und Gibergebener Informationen ausgegangen.

e Grundsétzlich wird davon ausgegangen, dass der Gebaudebestand dem baubehérdlichen Konsens
entspricht, dass eine Beniitzungsbewilligung vorliegt und dass keine wesentlichen Abweichungen
der tatsachlichen Baufuihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen bzw. sémtliche behérdlichen
Auflagen erfillt sind. Sollten Abweichungen bekannt sein, wird dies im Befund separat
dargestellt. Es werden keine Prifungen hinsichtlich etwa fehlender behordlicher Genehmigungen
etc. durchgefiihrt, wenn dies nicht gesondert beauftragt wurde.
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Flachenmal’e und sonstige Malle werden vom gefertigten Sachverstandigen nicht geprift. Es
erfolgt eine Uberschlédgige Plausibilisierung der Flachen. Die FlachenausmaRe und Nutzungen
werden anhand der vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen abgeleitet.
Prifungen von Betriebsanlagengenehmigungen bzw. Widmungen von Geb&uden kénnen ohne
Einsichtnahme in die entsprechenden Bescheide nicht durchgefiihrt werden. Fur die Bewertung
wird grundsétzlich davon ausgegangen, dass sémtliche Nutzungen dem gesetzlichen Konsens
entsprechen. Sofern diesbeziliglich detaillierte Unterlagen vorliegen, wird hierzu im Befund
gesondert Stellung genommen.

Die Bewertung von Rechten und Lasten erfolgt unter Berlcksichtigung der vorgelegten
Urkunden. AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, denn diese
dem Sachverstandigen bekannt sind.

Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebdude wird lediglich durch &uf3ere Befundaufnahme, dem
Augenschein nach, festgestellt und klassifiziert. Eine detaillierte Untersuchung des Bauzustandes
(durch eine zerstérende Untersuchung Uber etwaige versteckte Baumangel sowie eine
Zustandskontrolle gem. ONORM B1300 bzw. B1301) wird nicht durchgefiihrt und ist daher nicht
vom Auftragsumfang umfasst.

Ob vorhandene technische Gebdudeausstattungen (Elektrotechnik, Heizanlagen, Klimaanlage,
Sonderausstattungen, Betriebsausstattungen, etc.) den aktuell geltenden gesetzlichen VVorschriften
entsprechen, kann vom gefertigten Sachverstandigen nicht abschlie3end beurteilt werden. Fir die
Wertermittlung werden diese als uneingeschrankt funktionstiichtig angenommen.

Der Bewertung werden nur jene Umstande zugrunde gelegt, die im Zuge einer ordnungsgemafen
und angemessenen Erhebung des Sachverhaltes auf Basis der zur Verflgung gestellten
Unterlagen sowie auf Basis der Begehung vor Ort erkennbar sind. Weitergehende Erhebungen
sind vom Auftragsumfang nicht erfasst.

Malgeblich fur die Berticksichtigung einer allfalligen Umsatzsteuer im Sachwertverfahren ist die
Frage hinsichtlich der privaten oder unternehmerischen Nutzung. Ist der Liegenschaftseigentiimer
oder Kaufer zum Vorsteuerabzug berechtigt, erfolgt daher keine Berticksichtigung der Umsatz-
steuer. Im Falle einer gemischten Nutzung, sind eventuelle Umsatzsteueranteile angemessen
berucksichtigt.

Der gefertigte Sachverstandige erklart, die Liegenschaftsbewertung auf Basis der obigen
Erlauterungen unabhédngig und objektiv erstellt zu haben.
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6. BEILAGEN

Wohnungseigentumsvertrag

DR. CHRISTIAN MAYER
OFFENTLICHER NOTAR
HAUPTPLATZ 47
7100 NEUSIEDL AM SEE
TEL. 02167/5316
christion.mayer@notar.at

Wohnungseigentumsvertrag
zur Begriindung von Wohnungseigentum
Seeweg 3, 2463 Gallbrunn

abgeschlossen zwischen

1. Herrn Christoph Wallner, geboren am 06.07.1992, SV-Nr. 4445 060792, 2463
Gallbrunn, Seeweg 3, einerseits und

2. Herrn José Carlos Gomes Barreto, geboren am 27.01.1977, SV-Nr. 4622 270177,
2463 Gallbrunn, Seeweg 3, andererseits
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|l. Grundbuchsstand

Im Grundbuch der Liegenschaft EZ 128 KG 05006 Gallbrunn, bestehend aus
dem Grundstiick Nr. 254, mit der Liegenschaftsadresse Seeweg 3, ist derzeit
Christoph Wallner als Alleineigentiimer eingetragen. Mit Kaufvertrag vom heuti-
gen Tag wurden in Summe die 138/308-stel Anteile an dem Grundstiick 254 an
José Carlos Gomes Barreto verkauft.

Il. Wohnungseigentumsbegriindung

2.1. Die Vertragspartner verpflichten sich Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002, BGBI | 70, 2002 (WEG 2002), in der je-
weils geltenden Fassung, zu begrinden.

2.2. Die Vertragspartner kommen nunmehr iiberein, an den in der Tabelle laut
Punkt VIII dieses Vertrages bezeichneten Objekten (2), unter Zugrundelegung
der Nutzwertfestsetzung des Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Harald J. Biricz, MM.Sc. vom
01.01.2025 Wohnungseigentum zu begriinden. Sie raumen einander daher
wechselseitig und unentgeltlich das Recht der ausschlieRlichen Nutzung und al-
leinigen Verfligung, somit das Wohnungseigentum im Sinne des WEG 2002 an
den in der Tabelle topographisch bezeichneten Wohnungen bzw. selbstandigen
Raumlichkeiten samt Zubehor (2) jeweils zugunsten des Vertragspartners ein,
dessen Name (1) in dieser Tabelle bei der betreffenden Einheit (2) angefuhrt ist.
Die Vertragspartner, zu deren Gunsten das Wohnungseigentum eingetragen
wird, erkldren die Annahme dieses Rechtes sowie die Zustimmung zum Nutz-
wertgutachten des Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Harald J. Biricz, MM.Sc. vom
01.01.2025.

2.3. Weiters erteilen sie die Einwilligung, dass im Falle von Eigentimerpartner-
schaften jeweils die Eigentumsanteile der in der Tabelle des Vertrages ange-
fihrten zwei natlrlichen Personen zufolge gemeinsamen Wohnungseigentums
an Wohnungen oder Kfz-Stellplatzen geméanl § 5 Abs. 3 WEG 2002 miteinander
verbunden werden.

2.4. Die Eigentumspartnerschaften nehmen zur Kenntnis, dass im Sinne der

Bestimmung des § 5 Abs. 3 WEG 2002 iVm § 13 WEG 2002 durch ihr gemein-
sames Wohnungseigentum ihre Anteile so verbunden sind, dass diese, solange
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das gemeinsame Wohnungseigentum besteht, nicht getrennt und nur gemein-
sam beschrankt, belastet, verduRert oder der Zwangsvollstreckung unterworfen
werden durfen.

2.5. Die Wohnungseigentimer vereinbaren, dass all jene Eigentumer, die kei-
nen Kfz-Stellplatz erworben haben, gemall § 5 Abs. 2 WEG 2002 auf den Vor-
behalt eines Kfz-Stellplatzes auf der Liegenschaft verzichten.

2.6. Die Vertragsparteien stellen fest, dass die mit den jeweiligen Raumlichkei-
ten verbundenen Mindestanteile, wie sie in der Tabelle aufscheinen, dem Ver-
héltnis der Nutzwerte der jeweiligen im Wohnungseigentum stehenden Raum-
lichkeiten zur Gesamtsumme der Nutzwerte aller Raumlichkeiten der Liegen-
schaft entsprechen.

lll. Umfang des Wohnungseigentums

3.1. Vom Wohnungseigentum sind folgende Teile des auf der Liegenschaft
errichteten Wohnhauses umfasst:

a)die Gesamtflache der Wohnungseigentumsobjekte, einschlieBlich der Innen-
flache der dazugehdrigen Balkone samt Wand- und Deckenputz sowie die Kel-
lerrdaumlichkeiten und — soweit den einzelnen Wohneinheiten zugeordnet — die
Gartenanteile und Terrassen,;

b)die in den Wohnungseigentumsobjekten vorhandenen, nicht tragenden Zwi-
schenwénde, sofern sie sich nur in einem Wohnungseigentumsobjekt befinden;

c) die Portale und die Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekten, so-
wie die innerhalb dieser Einheiten vorhandenen Turen (inklusive Eingangstlren)
samt Zargen;

d) die sanitaren Anlagen innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte samt den fix
eingebauten Einrichtungsgegenstanden;

e)die Zu- und Ableitungen aller Art — sofern nicht spezifiziert — ab der letzten

nur fur das einzelne Wohnungseigentumsobjekt vorgesehenen Abzweigung o-
der Absperrung, insbesondere fir Strom (ab der Vorzahlersicherung), Warme
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und Wasser (ab der dem Wohnungseigentumsobjekt zugeordneten Absper-
rung), die Abwasserleitung, Telefon, Fernsehempfang, Internet, sowie Klima-
und Luftungselemente (innengerat) soweit sie sich in den Wohnungseigentums-
objekten befinden und ausschlieBlich fur diese bestimmt sind; die Schwach-
stromanlagen ab dem Wohnungseigentumsobjekt;

f) Die in den Raumen eingebauten Einrichtungsgegenstande wie Wandschran-
ke, Safes, Kiichen, Bad, Wasch- und Toiletteneinrichtungen sowie Heizungs-,
Klima- und Liftungselemente und Alarmanlagen, sowie Klingelvorrichtungen,
Gegensprechanlagen.

IV. Nutzung der Wohnungseigentumsobjekte

4.1, Jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet sich, sein Wohnungseigentumsob-
jekt auf eigene Kosten ohne Inanspruchnahme der Hausgemeinschaft im or-
dentlichen Zustand zu erhalten, sodass durch allenfalls auftretende Schaden
keine Beeintrachtigung der anderen Wohnungseigentiimer erfolgt. Auftretende
Schaden oder Mangel am Wohnungseigentumsobjekt, die in irgendeiner Weise
die tbrigen Wohnungseigentiimer oder das gemeinsame Eigentum beeintrach-
tigen konnten, sind der Wohnungseigentimergemeinschaft zu Handen des
Verwalters unverziiglich zu melden.

4.2. Bei Uberlassung von Nutzungsrechten an Dritte durch Vermietung, Ver-
pachtung oder auf eine andere Art bleiben die Wohnungseigentiimer an alle
Verpflichtungen aus diesem Vertrag gebunden. Jeder Wohnungseigentimer ist
verpflichtet, Verletzungen dieses Vertrages durch nutzungsberechtigte Dritte als
ausdricklichen Kiindigungsgrund in den Nutzungsvertrag, welcher Art auch im-
mer aufzunehmen und bei schwerwiegenden VerstéRen die gemal § 30 Abs. 2
MRG einen Kiindigungsgrund darstellen, alles zu unternehmen, um eine
ehestmégliche Rdumung der vom betreffenden nutzungsberechtigten Dritten
genuitzten Raumlichkeiten zu erreichen.

4.3. Jeder Wohnungseigentiimer hat das Betreten seines Wohnungseigentum-
sobjektes samt dem zugeordneten Einlagerungsraum fur notwendige Instand-
setzungs- oder Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen oder der Sub-
stanz des Hauses zu gestatten (zB Reparaturarbeiten an den Revisionséffnun-
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gen). Bei Gefahr im Verzug ist dies unverziiglich nach entsprechender Anzeige
des Verwalters bei sonstiger Schadenersatzpflicht zu erméglichen.

4.4, Die Vornahme von baulichen Veranderungen im Inneren der Wohnungsei-
gentumsobjekte bedarf, unabhangig von einer allenfalls erforderlichen behardli-
chen Genehmigung, keiner Zustimmung der Gbrigen Wohnungseigentimer, es
sei denn, das Vorhaben ist von Einfluss auf die statischen Verhalinisse des
Hauses oder der baulichen Anlage oder bewirkt eine Anderung der duReren
Gestaltung des Gebaudes oder nimmt gemeinsame Teile des Hauses oder der
Liegenschaft in Anspruch. Alle baulichen Veranderungen im Inneren der \Woh-
nungsobjekte sind jedoch dem Verwalter rechtzeitig bekannt zu geben.

4.5. Die Wohnungseigentimer stimmen einer Zusammenlegung zweier oder
mehrerer Wohnungseigentumseinheiten wie auch der Auflésung einzelner oder
mehrerer Wohnungseigentumseinheiten oder Teilen von diesen (insbesondere
Zubehor) und deren Zusammenlegung mit anderen Wohnungseigentumseinhei-
ten zu, sofern hierdurch die Gbrigen Wohnungseigentimer nicht in ihren Nut-
zungsrechten eingeschrankt werden. Samtliche mit einer diesbezliglich notwen-
dig werdenden Nutzwertadnderung anfallenden Kosten gehen ausschlieflich zu
Lasten des jeweiligen Erwerbers dieser Teilflachen. Samtliche tbrigen Woh-
nungseigentiimer sind diesbeziglich vollkommen schad- und klaglos zu halten.
Sie verpflichten sich jedoch, allfallige diesbezuglich erforderliche Unterschriften
ohne Verzégerung und unentgeltlich zu leisten.

4.6. Weiters vereinbaren die Wohnungseigentimer, dass die Umwidmung von
Wohnungseigentumseinheiten oder Zubehor méglich ist. Das Recht in den ein-
zelnen Wohnungen auch geschéftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die ubli-
cherweise in Wohnungen ausgelibt werden (Btro, Kanzlei oder Ordination) ist
unter Wahrung der Interessen der ubrigen Vertragsparteien zuldssig. Stérungen
durch Publikumsverkehr sind tunlichst zu vermeiden und sind daher hinsichtlich
Geschaftsoffnungszeiten die ortstiblichen und branchentblichen Standards ein-
zuhalten (8.00 bis 20.00). Die Vertragsparteien halten einvernehmlich fest, dass
im gegenstandlichen Haus der Betrieb von Wett- und/oder Gliicksspiellokalen,
Erotik(sex)shops und —etablissements sowie Nachtlokalen (insbesondere Bar
und Diskothek) jeglicher Art nicht gestattet ist.
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4.7. Im Falle der widmungskonformen geschéftlichen Nutzung eines Objektes
wird die Anbringung eines entsprechenden Schildes im Hauseingangsbereich in
ortstiblichem Ausmaf} und unter Wahrung des dulleren Erscheinungsbildes des
Hauses gestattet.

4.8. Touristische Vermietungsformen uber AIRBNB, booking.com und ahnliche
Plattformen sind ausdricklich nicht zulassig.

4.9. Die im Wohnungseigentum stehenden Kfz-Stellplatze dirfen von deren Ei-
gentiimern nur zur Abstellung von voll funktionsfahigen, fahrbereiten und zum
Verkehr auf éffentlichen Stralen zugelassenen Kraftfahrzeugen verwendet wer-
den (eine behérdliche Anmeldung ist jedoch nicht Nutzungsvoraussetzung). Mit
Gas betriebene oder sonstige Fahrzeuge mit einer erhéhten Brand- oder Explo-
sionsgefahr dirfen nicht abgestellt werden. Service-, Reparatur- und Reini-
gungsarbeiten etc sind an den abgestellten Kraftfahrzeugen nicht gestattet und
ist jegliche Verunreinigung etwa durch Austritt von Betriebsmitteln oder Be-
triebsflussigkeiten etc, zu vermeiden; die jeweiligen Wohnungseigentiimer der
Kfz-Stellplatze haben die anderen Wohnungseigentimer und sonstige Dritte
diesbezliglich schad- und klaglos zu halten.

V. Nutzung der allgemeinen Teile

5.1. Alle allgemeinen Teile des Hauses, die nicht zu einem Wohnungseigen-
tumsobjekt gehéren oder nicht in das ausschlielliche Nutzungs- und Verfi-
gungsrecht der Wohnungseigentimer zugewiesen sind (siehe jedoch Punkt
5.4), stehen im gemeinschaftlichen Eigentum der Wohnungseigentiimer.

5.2. Jeder Wohnungseigentimer ist verpflichtet, das gemeinschaftliche Eigen-
tum schonend und pfleglich zu behandeln. Alle am gemeinschaftlichen Eigen-
tum entdeckten Schaden sind dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen. Jeder
Wohnungseigentimer ist verpflichtet, Reparaturen des gemeinschaftlichen Ei-
gentums unter schonender Inanspruchnahme auch seines/seiner Wohnungsei-
gentumsobjekte/s zu dulden.

5.3. Die Wohnungseigentimer halten fest, dass die den Wohnungseigentums-

objekten zugeordneten Einlagerungsméglichkeiten, Garten, Balkone, Loggien
und Terrassen nicht zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft gehéren. Diese

BG 050 TZ 2146/2025



- Seite 90 -

werden den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zugewiesen. Sollte eine
Wohnungseigentumsbegriindung an diesen Einheiten oder eine Zuordnung als
Zubehdr zu den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten nicht méglich sein oder
nicht erfolgen, so anerkennen die Wohnungseigenttimer fur den Fall der Nicht-
begriindung von Wohnungseigentum das ausschlieflliche Nutzungs- und Verfi-
gungsrecht desjenigen Miteigentimers an, dem diese zuletzt zugeordnet waren.

5.4. Die Wohnungseigentlimer raumen sich weiters das ausschlieRliche Nut-
zungs- und Verfugungsrecht an die zu den Wohnobjekten gehérenden Décher,
Fenster, somit die Innen- und AuBenseiten der Fenster sowie die Fensterbanke
der Wohnungseigentumsobjekte, Beschattungseinrichtungen auf Balkonen und
Terrassen (Markisen) sowie Jalousien (Rolladen) an den AuRenseiten der Fens-
terflachen samt elektrischen Antrieb, den AuRengeraten von Klimaanlagen, den
Wohnungseigentumsobjekten zugewiesenen Subzahlerkasten (auch soweit
diese auRerhalb des Wohnungseigentumsobjektes) und sonstigem Zubehdr ein.
Die gesamten Instandhaltungskosten sind diesbeziiglich sohin auch von dem
jeweiligen Wohnungseigentiimer zu tragen.

Die auBBeren Fenster und Terrassentiren und Jalousien und sonstige Beschat-
tungseinrichtungen haben in einheitlicher Farbe und Form zu sein, um eine ein-
heitliche Gestaltung der Hausanlage sicherzustellen.

VI. Aufwendungen fiir die Liegenschaft

6.1. Die Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes und Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten der allgemeinen Teilen sind von den Wohnungsei-
gentumern im Verhaltnis der Nutzwerte zu tragen.

6.2. Inshesondere gehéren zu den gemeinschaftlichen Aufwendungen die Kos-
ten der Behebung (auch Wiederherstellung) von Abnitzungsschaden und sons-
tigen Schaden der allgemeinen Teile der Liegenschaft, soweit diese nicht einem
Verursacher zugeordnet werden kénnen, die Kosten fur die Beleuchtung der
Allgemeinteile Kosten der Zufahrtsstrale inkl. Winterdienstes die Pramien der
die gesamte Anlage betreffenden Gebaudebindelversicherung, Verwaltungs-
kosten sowie samtliche mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen
Steuern, Abgaben und Gebiihren sowie alle sonstigen Aufwendungen, fur die
nicht ein anderer Verteilungsschlissel vereinbart wurde.
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6.3. Die Kosten fur die Heizung (Energiepreis) und Kihlung inkl. Warmwasser
sowie Stromkosten und Wasser sind, sofern Vorrichtungen fiir eine verbrauchs-
abhangige Zahlung eingerichtet sind, entsprechend dem Verbrauch durch den
jeweiligen Wohnungseigentimer zu tragen, sofern die enstprechenden Ein-
zelzahler fur jedes Wohnungseigentumsobjekt installiert sind, wobei die Kosten
der Erhaltung und Wiederherstellung des Zahlers den jeweiligen Wohnungsei-
gentumer trifft. Jeder Wohnungseigentimer hat die Anbringung derartiger
Messgerate in seinem Wohnungseigentumsobjekt zu dulden.

6.4. Die Wohnungseigentimer sind mit der Ersichtlichmachung des abweichen-
den Aufteilungsschlissels im Grundbuch einverstanden gemal § 32 Abs 8
WEG 2002. Zwingende gesetzliche Regelungen wie die des HeizKG werden
nicht berlhrt.

VII. Instandhaltung

71. Jeder Wohnungseigentliimer ist verpflichtet, fur die Instandsetzung und
Instandhaltung und laufende Erneuerung seines Wohnungseigentumsobjekts zu
sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf seine Kosten vorzunehmen.
Samtliche nach aulRen wirksamen Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Um-
baumaflnahmen darfen das aulere Erscheinungsbild des Objekts nicht wesent-
lich verandern (z.B. Farben, Materialien, etc.) und haben gemal dem Bestand
zu erfolgen.

7.2, Alle Schaden und Mangel eines Wohnungseigentumsobjekts, die das
gemeinschaftliche Eigentum oder Wohnungseigentumsobjekte anderer Woh-
nungseigentimer gefahrden oder beeintrachtigen kénnen, insbesondere Scha-
den an Wasser- oder sonstigen Leitungen, sind dem Hausverwalter unverzig-
lich zu melden.

7.3. Zur Deckung der Kosten der Instandhaltung wird vom Verwalter eine Riick-
lage fuir Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten gebildet, zu welcher die Woh-
nungseigentimer hinsichtlich der Wohnung im Verhaltnis der Nutzflachen der
Wohnungseigentumseinheiten sowie hinsichtlich der Kfz-Stellplatze einen Pau-
schalbetrag beizutragen haben.
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VIil. Aufsandungserklarung.

Die Miteigentumer geben ihre ausdrickliche und unwiderrufliche Einwilligung,
dass ob der Liegenschaft EZ 128 KG 05006 Gallbrunn, Bezirksgericht Bruck an
der Leitha, mit dem Grundstiick Nr. 254.

1. ersichtlich gemacht wird: Das Wohnungseigentum in der Aufschrift;

2. einverleibt wird: das Wohnungseigentum an den in Spalte 2 der nachstehen-
den Tabelle bezeichneten Objekten samt Zubehér ob den in Spalte 5 genannten

Anteilen

3. angemerkt wird: im Lastenblatt die Anmerkung der Aufteilung der Auf-
wendungen nach Pkt. VI. geman § 32 WEG 2002

Tabelle zum Nutzwertgutach-
ten GrNr. 254 EZ 128 GB
Gallbrunn

BG 050 TZ 2146/2025

Spalte 1/ Eigentlimer Spalte 2/ Spalte 3 / Spalte 4/ |Spalte5/ |Spalte 6/
Objekte Gegenstand | Nutzfliche | Anteile Anteile x 2 =
inm? je 308 je 616
José Carlos Gomes Barreto
geboren am *, 2463 Gallbrunn, ErdgeschoR,
Seeweg 3 Haus 1 Dachgeschol 136,56 138 276
Christoph Wallner, geboren am Erd hoR
06.07.1992, 2463 Gallbrunn, | Haus 2 Dr %esc C;] o | 12451 170 340
Seeweg 3 achgescho
308 616
Summe
9
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IX Rechtsnachfolger

Die Vertragspartner verpflichten sich, samtliche Rechte und Pflichten aus die-
sem Vertrag auf etwaige Rechtsnachfolger oder sonstige Rechtsnehmer mit der
Verpflichtung der weiteren Uberbindung zu tberbinden und den Hausverwalter
vom erfolgten Rechtstibergang schriftlich unter Nachweis der Uberbindungs-
pflicht zu verstandigen. Erfolgt dies nicht, haftet der jeweilige Wohnungseigen-
timer unbeschadet der ihm zurechenbaren Pflichtverletzungen persénlich wei-
ter und halt die Gbrigen Wohnungseigentimer und deren Rechtsnachfolger
diesbezuglich fur allféllige Schaden oder ihnen gegentber geltend gemachte
sonstige Anspriiche schad- und klaglos. Mehrere Eigentiimer eines Anteils haf-
ten unabhangig vom Innenverhaltnis solidarisch.

X. Neufestsetzung der Nutzwerte

Sollten sich durch bauliche MaRnahmen die Notwendigkeit zur Anderung der
Nutzwerte und Mindestanteile ergeben, sind die Wohnungseigentimer zur Zu-
stimmung zur Anderung der Nutzwertfeststellung und unentgeltichen Berich-
tung von Mindestanteilen der grundbiicherlichen Mindestanteile einschliellich
der erforderlichen Antragstellung bei Behoérden verpflichtet.

Samtliche damit im Zusammenhang stehenden Kosten hat der Wohnungseigen-
tumer zu tragen, der die Anderung veranlasst hat.

Xl. Sonstige Bestimmungen

11.1. Kosten einer nachtraglichen Anderung dieses Wohnungseigentumsvertra-
ges aufgrund entsprechender Beschlisse der Wohnungseigentimergemein-
schaft und die durch die grundbiicherliche Durchfilhrung dieser Anderung ent-
stehenden Gebuhren, Kosten und Abgaben tragen die Miteigentlimer vertreten
durch die Hausverwaltung im Verhaltnis ihrer Anteile. Die Verrechnung erfolgt
durch Vorschreibung der Hausverwaltung.

11.2. Samtliche Vertragsparteien bevollméchtigen Frau Elisabeth Schmitzhofer,
geb. 09.03.1973, Notariatsangestellte 7100 Neusiedl am See, Hauptplatz 47,
und Frau Susanne Meidlinger, geb. 23.05.1977, Notariatsangestellte, 7100
Neusiedl am See, Hauptplatz 47, jeweils einzeln, in ihrem Namen alle jene Er-
ganzungen und Anderungen des Wohnungseigentumsvertrages, auch in be-

10
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glaubigter Form, zu vereinbaren, Erklarungen abzugeben und entgegenzuneh-
men, Eingaben und sonstige Urkunden auch in beglaubigter Form zu errichten,
Antrage einzubringen, Zustellungen entgegenzunehmen und tberhaupt alles zu
unternehmen, was zur Errichtung und Erganzung/Anderung des Wohnungsei-
gentumsvertrages und zu dessen grundbiicherlicher Durchfiihrung erforderlich
ist.

11.3. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Wohnungseigentumsvertrages
ganz oder teilweise unwirksam sein, so bleiben die tibrigen Bestimmungen wirk-
sam. Anstelle der unwirksamen Bestimmung gilt eine wirksame Vorschrift als
vereinbart, die der unwirksamen Bestimmung wirtschaftlich am néchsten
kommt. Das Gleiche gilt im Fall einer Vertragsliicke.

11.4. Dieser Wohnungseigentumsvertrag wird in einem Original errichtet. Jeder
Wohnungseigentumer hat das Recht, auf seine Kosten beliebig viele, auch be-
glaubigte, Abschriften dieses \WWohnungseigentumsvertrags anzufertigen.

Neusiedl am See, am 08.04.2025

ristoph Wallner

José Carlos Gomes Barreto

11
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Nutzwertgutachten
Nachfolgend wird das Nutzwertgutachten auszugsweise abgebildet:

Bmstr. Dipl.-Ing. (FH)} Harald J. Biricz, MM.Sc.

Master of science - real - estate -investment - valuation

s Akademischer Immobilienberater und Liegenschaftsmanager
Sachverstandiger fur Schaden an Gebauden (EIPOS)

L Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fir die
Fachgruppen: Hochbau allgemein u. immeaobilien - Bewertung - Parifiziening

eingetragen in die Liste der ,nichtamtlichen Sachverstandigen’ im Bauverfahren Land NO

Dalhammergasse 18 Tel & Fax.: 0043 2162 666 55
2460 Bruck a.d.Leitha Mabiltelefon.: 0043 676 33 866 55
Biro Wien: Gasometer A: Guglgasse 6/2/9/1; 1110 Wien e-mail: bmbiricz@agmx.at

Sachverstandigengutachten

iiber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile

der Wohneinheiten
auf der Liegenschaft

EZ: 128

Grundbuch: 05006 Gallbrunn

Bezirksgericht: Bruck an der Leitha

GST-NR: 254 ( 256 und 254 wurden vereinigt)
GST-Adresse: Seeweg 3

2463 Gallbrunn

Zum

Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes idF der
Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006) — BGBI 2002/70 idF BGBI 2006/124

Zahl 01/2025
Bruck an der Leitha, am 01.01.2025
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NW. EZ. 128, KG Gallbrunn | 2
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Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Name Adresse
Herr Christoph WALLNER Seeweg 3
2463 Gallbrunn

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile der wohnungseigentumstauglichen
Objekte der Liegenschaft Grundstiick Nr. 254, EZ.: 128 (das Grundstick Nr. 253 ist
nicht Gegenstand der Wohnungseigentumsbegriindung), Grundbuch 05006
Gallbrunn, zum Zwecke der Begriindung von Wohnungseigentum im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 - idF der Wohnrechtsnovelle 2009 -
BGBI. | Nr. 25/2009.

Ortsbesichtigung
01.10.2022

Bewertungsstichtag
01.10.2022

Unterlagen / Grundlagen

« Das Wohnungseigentumsgesetz id. dzt geltenden Fassung

< Auszug aus dem Hauptbuch der EZ.: 128, vom 23.12.2024

< Nutzflichenermittlung gem. § 7 WEG 2002

e Bescheid Baubewilligung Zahl BAU-Seew/3/2023, vom 10.08.2023,
ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454
Trautmannsdorf

= Baubeschreibung, erstellt von Baubetreuung Béheim, Sonnenweg 28, 2463
Gallbrunn, mit Bewilligungsvermerk Zahl BAU-Seew/3/2023 der
Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 10.08.20230

<« Bestandsplan, Plan Nr. 01/03/23-299, vom 06.03.2023, erstellt von
Baubetreuung Boheim, Sonnenweg 28, 2463 Gallbrunn, mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf Zahl BAU-
Seew/3/2023 vom 10.08.2023

Master of science for Real- Estale - Investment - Valuation
Allg. beeideter und gerichilich zerifizierter Sachverstdndiger f. Hochbau u. Immaobilienbewertung
Bffﬁﬂgmindung: Sparkasse Bruck-Hainburg-Meusied| BLZ 20216, Konto Nr. 24812123800

i
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Baumeister ing. Dipl.-jng. {FH) Harald Biricz, MM.Sc, — akademischer Immobijienberater E
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« Bescheid baubehérdliche Bewilligung Anderung von Grundstiicksgrenzen vom
05.12.2022, Zahl TEIL-Seew/3/2022 ausgestellt von der Gemeinde
Trautmannsdorf, Kupfergasse 3,2454 Trautmannsdorf

« Lageplan fur Parifizierung, Datum der Planausfertigung 22.02.2023 erhalten
vom AG

e Bescheid Benitzungsbewilligung fur das Einfamilienhaus samt Aufstockung
AZ: 11/3/76, vom 19.09.94 ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmanns-
dorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

« Bescheid baubehdrdliche Bewilligung zur Aufsetzung eines Stockwerkes vom
13.12.1984, AZ: 23/84 ausgestellt von der Markigemeinde Trautmannsdorf
Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

¢ Bescheid Bewilligung eines Nebengebdudes AZ: 15/1976, vom 27.10.1976
ausgestellt von der Markigemeinde Trautmannsdorf.

e Bescheid baubehdrdliche Bewilligung fiir die Errichtung eines Nebengebaudes
Aktenzeichen BAU-11/0003/2001 vom 26.06.2001 ausgestellt von der
Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

» Plan iber die Aufstockung des bestehenden Nebengeb&udes mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 13.12.1984

¢ Plan zur Errichtung eines Nebengebadudes mit Bewilligungsvermerk der
Marktgemeinde Trautmannsdorf AZ 15/1976 vom 27.10.1978,

« Einreichplan zur Errichtung eines Einfamilienhauses vom November 1960 mit
Bewilligungsvermerk der Gemeinde Gallbrunn vom 31. Marz 1961.

< Niederschrift Gber die Verhandlung um die Erteilung der
Benutzungsbewilligung fur das Einfamilienhaus Zahl 67, vom 22.04.1964,
ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post Stixneusied|, Bezirk Bruck an
der Leitha.

¢ Niederschrift Uber die Verhandlung zur Errichtung eines Einfamilienhaus Zahl
— keine, vom 3. Mai 1961, ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post
Stixneusied|, Bezirk Bruck an der Leitha.

¢« Nutzflichen sind aus dem Bestandsplan, Plan Nr. 01/03/23-299, vom
06.03.2023, erstellt von Baubetreuung Béheim, Sonnenweg 28, 2463
Gallbrunn, mit Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf Zahl
BAU-Seew/3/2023 vom 10.08.2023 enthommen

¢ Zivilrechtliche Widmung der Raume durch den Auftraggeber

Baumeistering. Dipl.-ing. (FH) Harald Biricz, MM.5c. — akademischer Immabilienberater @

Masler of sclence for Real— Estate — |rvestment - Valualion
) Allg. beeldeter und genchtlich zedifizierter Sachverstindiger f. Hochbau u. Immobiienbewertung

= indung: Sparkasse Bruck-Hainburg-Meusied] BLZ 20216, Konto Mr. 24912123800
BG 050 TZ 2146/202%
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Empfehlungen fiir Zu- und Abschlage bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,
verdffentlicht vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs

Empfehlungen aus dem ,Handbuch des Immobilienrechts® von Popper-
Teufelhart, Juridica Verlag Wien

Empfehlungen aus dem Fachbuch ,Nutzflache im Wohnrecht' — Béhm,
Echharter, Hauswirth, Heindl, Rollwagen

Empfehlungen des Fachbuches ,WEG idF der WRN 2006" - Dr. Wolfgang
Dirnbacher

Sonstiges — z.B. VVermerk tiber die vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten

Unterlagen

Behdrdliche Genehmigungen

L

Bescheid Baubewilligung Zahl BAU-Seew/3/2023, vom 10.08.2023,
ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454
Trautmannsdorf

Baubeschreibung, erstellt von Baubetreuung Btheim, Sonnenweg 28, 2463
Gallbrunn, mit Bewilligungsvermerk Zahl BAU-Seew/3/2023 der
Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 10.08.20230

Bestandsplan, Plan Nr, 01/03/23-299, vom 06.03.2023, erstellt von
Baubetreuung Boheim, Sonnenweg 28, 2463 Gallbrunn, mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf Zahl BAU-
Seew/3/2023 vom 10.08.2023

Bescheid baubehérdliche Bewilligung Anderung von Grundstiicksgrenzen vom
05.12.2022, zahl TEIL-Seew/3/2022 ausgestellt von der Gemeinde
Trautmannsdorf, Kupfergasse 3,2454 Trautmannsdorf

Lageplan fir Parifizierung, Datum der Planausfertigung 22.02.2023 erhalten
vom AG

Bescheid Beniitzungsbewilligung fir das Einfamilienhaus samt Aufstockung
AZ: 11/3/76, vom 19.09.94 ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmanns-
dorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

Bescheid baubehiirdliche Bewilligung zur Aufsetzung eines Stockwerkes vom
13.12.1984, AZ: 23/84 ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf
Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

@ Master of sclence for Real- Estale — Investment - Valuation
Ay

BG 050 TZ 2146/30%5

Baumeister Ing. Dipl.-Ing, (FH)Harald Bircz, MM, Sc. — akademischer Immobilienberater @

Allg. beeideter und gerichiilch zerifizierter Sachverstandiger f, Hochbau u, Immobilienbewertung
indung: Sparkasse Bruck-Hainburg-Neusied| BLEZ 20216, Konto Nr, 24312123800
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« Bescheid Bewilligung eines Nebengebdudes AZ: 15/1976, vom 27.10.1976
ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf,

« Bescheid baubehdrdliche Bewilligung fur die Errichtung eines Nebengebaudes
Aktenzeichen BAU-11/0003/2001 vom 26.06.2001 ausgestellt von der
Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

¢ Plan Ober die Aufstockung des bestehenden Nebengebdudes mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 13.12.1984

e Plan zur Emrichtung eines Nebengebaudes mit Bewilligungsvermerk der
Marktgemeinde Trautmannsdorf AZ 15/1976 vom 27.10.1976.

¢ Einreichplan zur Errichtung eines Einfamilienhauses vom November 1960 mit
Bewilligungsvermerk der Gemeinde Gallbrunn vom 31. Marz 1961,

e Niederschrift iber die Verhandlung um die Erteilung der
Benutzungsbewilligung fiir das Einfamilienhaus Zahl 67, vom 22.04.1964,
ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post Stixneusied|, Bezirk Bruck an
der Leitha.

« Niederschrift iber die Verhandlung zur Errichtung eines Einfamilienhaus Zahl
— keine, vom 3. Mai 1961, ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post

Stixneusied|, Bezirk Bruck an der Leitha.

Dem endesgefertigten SV wurden angefiihrte Unterlagen in Papierform im Original
Ubergeben. Diese Unterlagen und Unterlagen aus dem Bauakt der Gemeinde
Trautmannsdorf liegen in verkleinerter Form dem Gutachten im Anhang bei.

Befund

Grundbuchsstand KG 05006 Gallbrunn

Liegenschaftsadresse:  Seeweg 3
Grundbuch: 05006 Gallbrunn
Einlagezahil: 128
Grundsticksnummer. 254

Bezirksgericht; Bruck an der Leitha

Beschreibung der Liegenschaft und des Objektes

Bei dem Wohnungseigentumsobjekt handelt es sich um zwei Einfamilienhauser auf
einer Liegenschaft, bestehend aus dem Grundstiicken Nr. 254 und den darauf

befindlichen Gebauden.

- Baumeister Ing. Dipl.-Ing. (FH) Harald Biricz, MM.Sc. — akademischer Immobilienberater
g Master of science for Real- Estate — [nvestment - Valuation
\ Allg. beeideter und gerchtlich zerifizierer Sachverstandiger f, Hochbau u, Immobilienbewertung

c ; bindung: Sparkasse Bruck-Hainburg-Meusied| BLZ 20216, Konto Nr. 24812123300
BG 050 TZ 2146/2025
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Weiters befinden sich auf dem Grundstiick 2 Abstellpléatze in der Einfahr, die als
Allgemeinfliche gewidmet wird.

Jeder Wohneinheit ist ein Garten angeschlossen.

Die Waohneinheiten verfilgen jeweils iiber ein Erdgeschof und ein Obergescholt bzw
Dachgeschol3.

Von der Ausstattung sind die beiden Wohneinheiten als annahernd gleichwertig zu
bezeichnen.

Auf die angefiigten (teilweise verkleinerten und dadurch nicht massstabsgetreuen)
Plane wird verwiesen. Die Plane in Originalgréfe liegen bei dem Auftraggeber und
am Bauamt der Gemeinde Kittsee auf.

Liegenschaftseigentiimer

Siehe beiliegender Grundbuchsauszug

Beschreibung der Zufahrt und der Lage:

Die Liegenschaft EZ 128, Grundstiicke 254 (das grundstick nr. 253 ist picht
gegenstand der Wohnungseigentumsbegrinding und befindet sich neben dem
grundstiick Nr. 254) liegt am Ortsrand von Gallbrunn, im Seeweg 3, unweit der
Bundesstralle B 10 in durchschnittlicher landlicher Wohnlage.

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt von der Bundesstrale B 10 oder der Wiener-
strafle und Hauptstraie.

In der Nahe befinden sich ahnliche Objekte, Einfamilienhduser und landwirtschaftlich
genutzte Objekte, Siehe dazu folgende Lagepldne:

Makrolage:

=
2B
L]

=

Baumeister Ing. Dipl.-ing. (FH) Harald Biricz, MM.Sc. — akademischer Immobi(ienberatar
= Master of science for Real- Estate - Investment - Yaluation
L 11_‘;;' Allg. beeideter und gerichilich zedifizierter Sachverstindiger f. Hochbau u. Immobilienbewertung

BG 050 TZ 2146/2055

bindung: Sparkasse Bruck-Hainburg-hNeusiadl BLZ 20216, Konlo Nr. 24812123800
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Mikrolage:

A B A e g N5

Anzahl der Wohnungen und sonstigen selbstindigen Raumlichkeiten sowie
der Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge

Auf gegenstandlicher Liegenschaft befinden sich laut der Bescheinigung geman § 6
Abs. 2 WEG 2002 folgende wohnungseigentumstaugliche Raumlichkeiten:

insgesamt: 2 wohnungseigentumstaugliche Objekte
Aufgliederung laut Baubestand:

2 Wohneinheiten in jeweils einem Einfamilienhaus

Kategorie Anzahl | hievon nicht bewertet
Wohneinheiten 2 0
Geschaftslokale 0 0

Biiros 0 0

Lager 0 0
Werkstdtten 0 (9]
Hotels/Pensionen/Restaurants 0 0

sonst. selbst. Raumlichkeiten 0 0

KFZ Abstellplatze in der Tiefgarage 0 0

KFZ Abstellplatze im Freien 0 0

&) i Ty e Butave D o @

Allg. beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger f. Hochbau u. Immebilienbewertung

ndung, Sparkasse Bruck-Hainburg-Meusied] BLZ 20216, Konto Nr. 248121253300

BG 050 TZ 2146/2055"
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KFZ Abstellplatz behindertengerecht i. Freien

KFZ Abstellpldtze im Freien Uberdacht

KFZ Abstellpldtze im Doppelparker

o o o o
ol o o O

KFZ Abstellplatze in Garagen

Allgemeinflichen

Die Allgemeinflachen sind Flachen, die der allgemeinen Benlitzung dienen und an
denen deshalb kein Nutzwert festgesetzt werden kann, diese sind im speziellen:
Die Einfahrt vor den beiden Hausern, die auch als Abstellflache fir mehrere Autos
und als Zugangsflache zu den Eigengérten und den beiden Hausern dient. Die
Flache der Allgemeinfliche betrdgt gemar Bestandsplan 150,80 m2

Nutzflachenermittlung

Die Nutzflachen wurden aus dem Bestandsplan, Plan Nr. 01/03/23-299, vom
06.03.2023, erstellt von Baubetreuung B&heim, Sonnenweg 28, 2463 Gallbrunn, mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf Zahl BAU-Seew/3/2023
vom 10.08.2023 entnommen bzw. ermittelt,

Vom endesgefertigten SV erfolgte keine Kontrollrechnung der Plane und auch kein
Naturmaft. Es wird davon ausgegangen, dass die Flachen in dem Plan, erstellt von
einem befugten Planverfasser, mit der Natur tibereinstimmen.

Gutachten

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestanteile an den
Wohnungen, den sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten und den Abstellplatzen fir
Kraftfahrzeuge der gegenstandlichen Liegenschaft zum Zwecke der Begriindung von

VWohnungseigentum.

Wohnungseigentum ist das dingliche, ausschlieRliche Verfiigungs- und
Nutzungsrecht an bestimmten Teilen der Liegenschaft (Wohnungen und sonstige
selbstandige Raumlichkeiten sowie Abstellplatze fur Kraftfahrzeuge), denen
Selbsténdigkeit zukommt.

Baumeister Ing. Dipl.-Ing. {FH)Harald Biricz, MM.Sc. — akademischer Immaobilienberater
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Diese liegt vor, wenn eine Beniitzung ohne Inanspruchnahme eines anderen
Wohnungseigentumsobjektes maoglich ist, und eine bauliche Abtrennung gegeniiber
anderen Objekten vorhanden ist. Mit derartigen selbsténdigen Einheiten kénnen
auch andere Teile der Liegenschaft als Zubehor im Wohnungseigentum stehen. An
Teilen der Liegenschaft, die der allgemeinen Beniitzung dienen, kann
Wohnungseigentum nicht begriindet werden.

Geman § 8 (1) WEG idf WRN 2006 ist der Nutzwert einer Einheit in einer ganzen
Zahl auszudriicken, wobei Teilbetrage unter 0,5 abgerundet und ab 0,5 aufgerundet
werden. Die Berechnung erfolgt aus der Nutzflache und aus Zuschlagen oder
Abstrichen fur Umstande, die nach der Verkehrsauffassung den Wert des
Wohnungseigentumsobjektes erhdhen oder vermindern, wie etwa dessen
Zweckbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb eines Stockwerks oder dessen
Ausstattung mit offenen Balkonen, Terrassen und Zubehorobjekten im Sinne des §
2Abs 3 WEG.

Auch Zuschldge fir die Ausstattung mit Zubehdrobjekten sowie mit offenen Balkanen
und Terrassen sind in einer ganzen Zahl auszudricken, wobei die Rundungsregel
des Abs. 1, Satz 1 zur Anwendung gelangt. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit
der Zahl Eins anzusetzen (§8 Abs. 2, Satz 1 WEG).

Sonstige werterhthende oder wertvermindernde Unterschiede, die insgesamt nur
einen Zuschlag oder Abstrich von nicht mehr als 2 % rechtfertigen wiirden, sind zu
vernachlassigen (§ 8 Abs 2, Satz w WEG).

Gemal § 8 (3) WEG darf der Nutzwert eines Abstellplatzes fir ein Kraftfahrzeug
dessen Nutzflache rechnerisch nicht iibersteigen. Dies gilt allerdings dann nicht,
wenn die Beriicksichtigung von Zubehdrobjekten zu einem die Zahl 1 ibersteigenden
Nutzwert filhrt. Bei seiner Berechnung ist neben den in Abs. 1 genannten Umstanden:
auch zu beriicksichtigen, ob der Abstellplatz in einem Geb&ude oder im Freien liegt,

letzterenfalls ob er {iberdacht ist.

Der Mindestanteil, der zum Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist,
entspricht dem Verhéltnis des Nutzwertes der einzelnen Einheit zum Nutzwert aller

Einheiten und wird in einem diesbezliglichen Bruch ausgedriickt.

Der Regelnutzwert von 1,00/m? wurde in dem gegenstéandlichen Objekt fiir eine

fiktive Wohneinheit angenommen,

Waster of science for Real- Estate - Investment - Valuation
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Bei Bestimmung der weiteren Nutzwerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad, die
Zweckbestimmung etc. der weiteren selbstdndigen Raumlichkeiten innerhalb der
Liegenschaft Riicksicht genommen und daher die Unterschiede zur vorher
genannten Wohnung im Verhalnis zum Regelnutzwert mit den entsprechenden Zu-

und Abschldgen (siehe Nutzwertberechnung) vorgenommen.

Die Nutzwerte wurden nach den Erfahrungen und mit Ricksicht auf die

Zweckbestimmung der Raumlichkeiten als angemessen bestimmt.

Die Hausallgemeinteile werden den Bestdnden nicht als Zubehdr zugerechnet und

bleiben Allgemeinflachen ohne Begriindung von Wohnungseigentum.
Anmerkungen des SV:

Dieses Gutachten ist kein Bauzustandsgutachten, daraus kénnen keinerlei Mangel,
Schéden usw abgeleitet werden. Weiters werden keine fehlenden Gelander,
Absturzsicherungen udgl. erfasst und beschrieben. Sollte der Verdacht auf
Baumangel, Bauschéaden, behérdliche Missstédnde bestehen, wird angeraten ein
Gutachten eines dafir beeideten Sachversténdigen einzuholen.

Nutzflichenaufstellung

Haus 1
Bezeichnung Lage Flache m?
Raume
arraum Erdgeschof? 23,11
Bad+WC Erdgeschold 5,90
Speis Erdgeschol} 2,79
Wohnkiche Erdgeschal? 23,92
Zimmer Erdgeschol 16,25
Zimmer Erdgescholb 10,39
Flur Dachgeschol 14,85
Zimmer Dachgeschol 13,26
Abstellr. Dachgeschol} 10,06
Zimmer Dachgeschol 16,03 136,56
Zuschlage
Terrasse Haus 1 Erdgeschol? 10,18
. Baumeistering. Dipl.-Ing. (FH)Harald Biricz, MM, Sc. — akademischer Immobilienberater
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Garten Haus 1 Erdgeschof?
Nutzflache

Haus 2

Bezeichnung Lage

Réaume

Vorraum Erdgeschol}
WC Erdgeschol
Abstellr. Erdgeschol}
Flur Dachgeschol}
Abstellr. Dachgeschol®
Bad Dachgeschof®
WC Dachgeschol®
Zimmer Dachgeschol}
Zimmer Dachgeschof3
Zimmer Dachgeschol}
Wohnkuche Dachgeschof}
Zuschlédge

Terrasse Haus 2 Erdgeschol}
Wirtschaftsraum Haus 2 Erdgeschol}
Zubehor

Abstellr Zugang Heizr. (. Allg Erdgeschol®
Heizraum Zug. iib. AR. (. Allg. Erdgeschol}
Garten 1 Haus 2 Zug. Allg.fl Erdgeschol}
Garten 2 Haus 2 Zug. Allg fl Erdgeschol}

Nutzflache
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169,10 179,28
136,56

Flache m?

18,15
1,29
6,32
9,33
7,81
7,32
1,43

12,33

10,12

10,67

39,74 124,51

39,57
12,94 52,51

14,48

9,02

263,40
234,10 521,00
124,51

Baumeister Ing. Dipl.-Ing. (FH) Harald Biricz, MM.Sc. - akademischer Immobilienberater
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Nutzflaichenberechnung
Haus 1
Bezeichnung Lage Teilfliche Formel Einzel- Raum-

flaiche flache
Raume
Varraum Erdgeschol 23,11 m?
Bad+WC Erdgeschold 5,90 m*
Speis Erdgeschof} 2,79 m?
Woahnkiiche Erdgeschol} 23,92 m?
Zimmer Erdgeschol? 16,25 m?
Zimmer Erdgeschol 10,39 m?
Flur Dachgeschol 14,85 m*
Zimmer Dachgeschol} 13,26 m?
Abstellr. Dachgescholt 10,06 m?
Zimmer Dachgeschol} 16,03 m?
Zuschldage
Terrasse Haus 1 Erdgeschol 10,18 m?
Garten Haus 1 Erdgeschol} 169,10 m*

Nutzfliche: 136,56 m*

Haus 2
Bezeichnung Lage Teilfliche Formel Einzel- Raum-
flaiche flache
Rédume
Vorraum Erdgeschol} 18,15 m?
wWC Erdgeschol 1,29 m?
Abstellr. Erdgeschol 6,32 m*
Flur Dachgeschol 9,33 m?
Abstellr, Dachgeschol 781 m?
Bad Dachgeschol 7,32 m?
wceC Dachgeschol} 1,43 m?
Zimmer Dachgescholt 12,33 m*
Zimmer Dachgeschol 10,12 m?
Zimmer Dachgescholb 10,67 m?
S T s ofscence for Resl Esal - nvestmant- vakalon.
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Wohnkiche Dachgeschol 39,74 m?
Zuschlage

Terrasse Haus 2 Erdgeschof 39,57 m?
Wirtschaftsraum Haus 2 Erdgescholt 12,94 m*
Zuhehor

Abstellr Zugang Heizr. 0. Allg.  Erdgeschol 14,48 m?
Heizraum Zug. iib. AR. . Allg. Erdgeschol 9,02 m?
Garten 1 Haus 2 Zug. Allg.fl. ~ Erdgeschol 263,40 m*
Garten 2 Haus 2 Zug. Allg.fl.  Erdgeschof 23410 m?

Nutzfliche: 124,51 m*

Ermittlung der Nutzwerte / m*

Haus 1

Art: Einfamilienhaus

Regelnutzwert Erdgeschol: 1,0000

Abschlag f. Lage an der Stralke -5,00%

Abschlag fiir Bad und WC in einem -2,50%

Raum

Nutzwert pro m? 0,9250

Regelnutzwert DachgeschoB: 1,0000

Abschlag fiir tw. Dachschragen -2,50%

Nutzwert pro m? 0,9750

Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?

Raume

\Vorraum Erdgeschof? 0,925

Bad+WC Erdgeschol 0,925

Speis Erdgeschol} 0,925

Wohnkiiche Erdgeschol? 0,925

Zimmer Erdgescholl 0,926

Zimmer Erdgeschold 0,925
&, e o Aonifor i ol Pethmans Ve @
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Flur DachgeschoB 0,975
Zimmer Dachgeschol 0,975
Abstellr. Dachgeschol 0,975
Zimmer Dachgeschol3 0,975
Zuschldage
Terrasse Haus 1 Erdgeschol} 15,00 % vom NW/m? 0,139
Garten Haus 1 Erdgeschof? 5,00 % vom NW/m? 0,046
Haus 2
Art: Wohnung
Regelnutzwert ErdgeschoR: 1,0000
Abschlag f. dlleres Baujahr teilweiser -10,00%
Objektteile
Zuschlag ruhigere Lage abgeriickt 5,00%
von Strale
Nutzwert prom? 0,9500
Regelnutzwert DachgeschoR: 1,0000
MNutzwert pro m* 1,0000
Bezeichnung Lage Bewertung Nutzwert / m?
Réume
Vorraum Erdgeschof} 0,950
WC Erdgeschol? 0,950
Abstellr. Erdgeschol 0,950
Flur Dachgeschol? 1,000
Abstellr. Dachgeschol3 1,000
Bad DachgescholR 1,000
wcC DachgeschoR 1,000
Zimmer Dachgeschol 1,000
Zimmer Dachgeschol} 1,000
Zimmer Dachgeschol’ 1,000
Wohnkiche Dachgeschol 1,000
Zuschlige

CURTR. s e~
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Terrasse Haus 2 Erdgeschol 15,00 % vom NW/m? 0,143
Wirtschaftsraum Haus 2 Erdgeschof} 0,950
Zubehor
Abstellr. Zugang Heizr. ii. Allg. Erdgeschof’ 25,00 % vom NW/m? 0,238
Heizraum Zug. b. AR. i. Allg. Erdgeschof 25,00 % vom NW/m? 0,238
Garten 1 Haus 2 Zug. Allg.fl. Erdgeschof} 5,00 % vom NW/m? 0,048
Garten 2 Haus 2 Zug. Allg.fl. ErdgeschoB 5,00 % vom NW/m? 0,048
Nutzwertberechnung
Haus 1
Bezeichnung Lage Flaiche Nutzwert Einzel- Summe
in m? prom* nutzwert gerundet
Réaume
Vorraum Erdgeschof 23,11 0,825 21,38
Bad+W<C Erdgeschol? 5,90 0,925 5,46
Speis Erdgeschol 2,79 0,925 2,58
Wohnkiche Erdgeschol? 23,92 0,925 22,13
Zimmer Erdgeschofl 16,25 0,925 15,03
Zimmer Erdgeschof? 10,39 0,925 9,61
Flur Dachgeschol} 14,85 0,975 14,48
Zimmer Dachgeschol 13,26 0975 12,93
Abstellr. Dachgeschol 10,06 0,975 9,81
Zimmer Dachgeschof 16,03 0,975 1563
Zuschlage
Terrasse Haus 1 Erdgeschol 10,18 0,139 1,00
Garten Haus 1 Erdgeschol 169,10 0,046 8,00 138

Mindestanteil: 138 von 308 (276 von 616)

= Master of sclence for Real- Estate — Investment - Valuation
' Al. beeideter und gerichtlich zerifizierter Sachverstandiger f. Hochbau u. Immaobilienbewertung

Baurneister Ing. Dipl-ing. FH) Harald Blricz, MM.5c. — akademizcher Immaobilienberaler @
%mlndung: Sparkassa Bruck-Hainburg-Neusiedl BLZ 20216, Konto Nr. 24912123800

BG 050 TZ 2146/202



- Seite 111 -

NW. EZ. 128, KG Gallbrunn | 17

Haus 2

Bezeichnung Lage Flache Nutzwert Einzel- Summe
inm* prom* nputzwert gerundet

Réume

Vorraum Erdgeschol 18,15 0,950 17.24

WC Erdgeschol 1,29 0,950 1prs)

Abstellr. Erdgeschol} 6,32 0,950 6,00

Flur Dachgeschal’ 9,33 1,000 9,33

Abstellr. Dachgeschol} 7.81 1,000 7.81

Bad Dachgeschal 7.32 1,000 7,32

WC Dachgeschal} 1,43 1,000 1,43

Zimmer Dachgeschol 12,33 1,000 12,33

Zimmer Dachgeschof} 10,12 1,000 10,12

Zimmer Dachgeschal} 10,67 1,000 10,67

Wohnkiiche Dachgeschal} 39,74 1,000 39,74

Zuschldge

Terrasse Haus 2 Erdgescholk 39,57 0,143 6,00

Wirtschaftsraum Haus 2 Erdgeschoft 12,94 0,950 12,00 141

Zubehor

Abstellr. Zugang Heizr. i. Allg. Erdgeschof} 14,48 0,238 3

Heizraum Zug. Ub. AR. 0. Allg. Erdgeschof 9,02 0,238 2

Garten 1 Haus 2 Zug. Allg.fl Erdgeschold 263,40 0,048 13

Garten 2 Haus 2 Zug. Allg.fl ErdgeschoR 234,10 0,048 1" 29

Mindestanteil: 170 von 308 (340 von 616)

BaumeisterIng. Dipl.-Ing. FH)Harald Biricz, MM.Sc. = akademischer Immaobilienberater

5 Master of science for Real- Estate — Investment - Valuation
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ZUSAMMENFASSUNG
Bezeichnung Lage Nutzfliche| Anteile |Anteile x2| % Anteil
Haus 1 Erdgeschol, 136,56 | 138/308 | 276/616 44 805
Dachgeschol
Haus 2 Erdgeschol, 124,51 170/ 308 | 340/616 55,195
Dachgeschol

Summe: 308 / 308 (616 / 616)

Usilarzsichner | Harald Biricz

DatumiZoit-uTE | J025: 810971018432« 09

P ll|| emalicn | Informatiznen zur Prify |r|-9
elektronischen Signatur 1r|uen 51! unta
hE bR 1 unnatu prusting

rwuis | Dieses mit ciner gualifizierten elektrenischen 5b ‘! atyr

wersghene Dommesnt bat gembl Art. 25 sbs, & der redrung
EU| Hr. 91002014 wom 23, Juli 2018 [* 2liin5-v67) |Iu
alelche Rechbiwirkseg "‘l! wif BardschrifTiich
unturschrinkenes Dk

Bruck an der Leitha, am 01.01.2025

Beilagen:

¢ Auszug aus dem Hauptbuch der EZ.: 128, vom 23.12.2024

¢ Nutzflachenemittlung gem. § 7 WEG 2002

« Bescheid Baubewilligung Zahl BAU-Seew/3/2023, vom 10.08.2023,
ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454
Trautmannsdorf

= Baubeschreibung, erstellt von Baubetreuung Béheim, Sonnenweg 28, 2463
Gallbrunn, mit Bewilligungsvermerk Zahl BAU-Seew/3/2023 der
Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 10.08.20230

« Bestandsplan, Plan Nr. 01/03/23-299, vom 06.03.2023, erstellt von
Baubetreuung Béheim, Sonnenweg 28, 2463 Gallbrunn, mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf Zahl BAU-
Seew/3/2023 vom 10.08.2023

« Bescheid baubehdérdliche Bewilligung Anderung von Grundstiicksgrenzen vom
05.12.2022, Zahl TEIL-Seew/3/2022 ausgestellt von der Gemeinde

Trautmannsdorf, Kupfergasse 3,2454 Trautmannsdorf

§ Baumeister Ing. Dipl.-Ing. (FHyHarald Biricz, MM, 5S¢, — akademischer Immobilienberater
V-' Master of science for Real- Estate - Investment - Valuation
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e Lageplan fiir Parifizierung, Datum der Planausfertigung 22.02.2023 erhalten
vom AG

e Bescheid Beniitzungsbewilligung fiir das Einfamilienhaus samt Aufstockung
AZ:11/3/76, vom 19.09.94 ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmanns-
dorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

+« Bescheid baubehordliche Bewilligung zur Aufsetzung eines Stockwerkes vom
13.12.1984, AZ: 23/84 ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf
Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

« Bescheid Bewilligung eines Nebengebdudes AZ: 15/1976, vom 27.10.1976
ausgestellt von der Marktgemeinde Trautmannsdorf.

=« Bescheid baubehérdliche Bewilligung fiir die Errichtung eines Nebengebaudes
Aktenzeichen BAU-11/0003/2001 vom 26.06.2001 ausgestellt von der
Marktgemeinde Trautmannsdorf Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf.

« Plan liber die Aufstockung des bestehenden Nebengebaudes mit
Bewilligungsvermerk der Marktgemeinde Trautmannsdorf vom 13.12.1584

= Plan zur Errichtung eines Nebengeb&dudes mit Bewilligungsvermerk der
Marktgemeinde Trautmannsdorf AZ 15/1976 vom 27.10.1976.

s Einreichplan zur Errichtung eines Einfamilienhauses vom November 1960 mit
Bewilligungsvermerk der Gemeinde Gallbrunn vom 31. Méarz 1961.

= Niederschrift liber die Verhandlung um die Erteilung der
Beniitzungsbewilligung fiir das Einfamilienhaus Zahl 67, vom 22.04.1964,
ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post Stixneusied|, Bezirk Bruck an
der Leitha.

« Niederschrift Uber die Verhandlung zur Errichtung eines Einfamilienhaus Zahl
— keine, vom 3. Mai 1961, ausgestellt von der Gemeinde Gallbrunn, Post
Stixneusied|, Bezirk Bruck an der Leitha.

¢ Fotodoku, erstellt vom SV am 19.09.2023, aufgenommen bei der

Befundaufnahme
Baumeistering, Dipl.-Ing. (FH) Harald Biricz, MM, Sc. — akademischar Immobilienberater
@q Master of science for Real- Estale — Investment - Valuation
}I Allg. beeideter und gerichthich zerifizierter Sachversiandiger f. Hochbau v, iImmobilienbewertung
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Baubescheide

Nachfolgend werden die fur das bewertungsgegenstandliche Gebdude relevanten Bescheide
abgebildet:

!Iﬁfk,-f'-;‘.'qtj?:’- T , him L 14

B.gtrjﬂt'. Baubehordliche Bewilligung

An Herrn — Frau

Bescheid

1. Der BﬁrgermEiSLer als Baubehirde I Instanz erteilt Thoen uber das Ansuchen vom

suf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vorn * ' * 7 suug e 0n Abs 12 07
— gemBB § B3 Z. 1% NO. Bauordnung die

3 Bewilligung o
— um Neubau®) — Feripambimcsiimivant bk

T

— e ) — Vernwendung s e
suf dem Grundstiick in ... 5

B RNTRE S Ry EG.

'""*,'r""" -._.'-:_\ i P E L B

Das Protokoll {iber die Bauverhandlung liegt in Absehrift bei und bildet eine
‘ dieses Bescheides. Die Ausfithrung des Vorhabens hat nach Maligabe der Sachve _
BaubEEd'Lreibung’j — sowie der mit siner Berugskleusel versehunen Flan- (und Derecan
3°l|:zn‘. hiebei sind die in der Niederschrift @qgi’ﬂh;;e-u Auflagen einzuhslten

IL An Vertahrenskosten ist ein Betrag von S .
an der Gemeind, PR T 3

binnen acht Tagen nach Hechishra
R o ook dandundae®) 7u entrichiien,

Begrindung

% L Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan 1o T P00 P
im tk auf das Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung J?.n_-_: .rl:v :llllir‘&- . We zur
der von der Baubehorde zu vertretenden Interessen erforderlich sind. bewilligt werden.

1t 7 Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

verw‘ltlmshbg:be [bei einer — neuen GeschoBfliche?) — bebauten Fliiche®) vOn ..o ‘
I BEmEg D/Ve=c6 .nvercrdnung ln der Hihe von S
Tarifpost’ ., . der Gemeindeverwaltungsabgabenvers

: d der Verhapdlungsdauer
K"m-mhsinmgehﬂhrm auf Grund der Teilnahme oo ... Amtsorgan(en) un e Teg Lapsaaue
. o Hihe von 8 .4 ...
" ¥on ... halben Stunden gemis der GemeindekommissionsgebUhrenverpidiung i ApaHobs e -

B N

Bl:uuxlw;' welche gemif § T8 AVG. 1050 sl pracigen BIAGIIIE "
-------------- ' B .. In der HBNe YOR B ........

NEN 18115 Bewllligungabescheld

(lm Fulle von Einwendungen ist zusliizllch das Formblatt Best.-Nr, N 158/108
als Anhang zum Bewilllgungsbescheld zu verwenden.)

‘ . Gemelndenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, 8, Mariahilter Strafe 103
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. 4o Trautmannsdorf .a, 5 s
wﬂ& E%B.H;ill'" 11’41.19"
R0 paubehdrdliche

getrif T8 D11 igung

BESCHETID

'gqﬁﬂgg.z.-.aaeo--ac-------aco
e G allbrunn

CRCRCEE R RU R BB R R R R R I R I I R R

i SEDELRUNCEH

I, Der Btirgermeisteg..%gl.s, Bg&behijrde I.Instanz erteilt Ihnen iber

§ Ansuchen vom .. Snedaiene und auf Grund des Ergebnisses der
Bawverhandlung vom .15:05:9%, ..., gemdB § 92 Abs.,1 Z. ...., NO
Bauordnung die

Bewilligung
—
"-"‘-‘ru"“""""-l"'*-if'l!'l'liiidiiulooldiitaldilailaaiddlioliiaclt----illl

. '__-“,”‘z'lu;r.ﬁ&aﬂletz‘l}llﬂ.e_j,ﬂ'e.s_ .&tm‘m.ll.ll.'li&‘llllil&illil[

i !
idlldll‘illtlI'llnli&nb-JoolJco-a-ta4aoillnodnlia!tvﬂillilidldlaul|.

f dem Grundstiick in .. GALLPIIN,. SELMEE Srsserertaessatstsnsasas
Iz Gallbrunn

LB T T R R R R Ezr @ A @ d B RO R DR KG- TR E RN RN

?ﬁPPGﬂﬁQll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und
Jldet einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides, Die Aus-
_ung des Vorhabens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarstellung
aeﬂm der Baubeschreibung - sowie der mit einer Bezugsklausel ver-
4 iEEnan Flan- (ung Berechnungs-)unterlagen zu erfolgen; hiebel sind
1I a %BP Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

i 2 . 1,910, == i Jer
en nag ' ] S, ed a5y, binnen
Tapen e Tfahrenskosten ist ein Betrag von . ploneieal:

fhﬁﬁeﬁhtskraft dieses Bescheldes an der Gemeinde
“idem Erlagschein - zu entrichten,

B - Begriindung

lan und mit dem

Ergebnis
te im Hinblick auf das _
j elche zur
eibung jener Auflagen, W 2
‘anggigghgu ver%retenden Interessen erforder

: ti
8 n wie folgt errechne :
; O‘E'ten s siala82 ,m2

FlEGhE} VOIL ssnsessainasr¥y ol

L] itliio-l--ll-tp
,Jllill#corlt Amtsorganan
nahme VoIl .5« &
Tg:%ben Stunden gemél der Ge-

on 3 .é¥#hﬁ11|la
2 gdarfﬁglh%"c v;-'l' s :Toﬁp-h"ﬂ 'R

“7in der Hohe von 8 Je0owrness

e
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b MEINDE TRA ]
RETG B UTMANNSDOR ¥
MA »454 TRAUTMANNSDORF an der Leitha, Hauptstrage 64 ORF/L.

Tel.: 02169/2246 DW 2, Fax: 02169/2530

'_r'___..—-""ff S

Trautmahﬂﬂdorf _—
Bearheiter: HE' am 19.09.94

Az: 11/3/76

BESCHETID

metrifft: Beniitzungsbewilligung fiir das Einfamilienhaus samt

wfstockung

¢

vons: Herrn Wallner Christian, Seeweg 3 , 2463 Gallbrunn

Ta Die Baubehtrde hat mit Bescheld vom 22.10.1976 AZ: 15/76,
die Bewilligung fiir das Vorhaben: Errichtung eines
Nebengebiudes und mit Bescheid wvom 13.12.1984 AZ: 23/84 die
Bewilligung fiir das Aufsetzen eines Stockwerkes auf dieses
Nebengebiude auf dem Grundstiick .
in der KG: Gallbrunn, Seeweg 3, Parz.Nr. 256, EZ 479 erteilt.

Yach Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am 15.09.1994 eine E?d:
ﬁeschfﬂ vorgenommen. Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau stellt
fo. Purgermeister als Baubehdrde I. Instanz gemad § 111 No.Bauordaung

te-'ét, dal das Vorhaben bewi]_ligungsmﬁ.ﬁig ausgeflbrt worden ist, und er=
®ilt daher die

Eﬁniitzllngsbawilligung

M i i > rd
ntﬁhg'&{lngfﬁgigem in der Niederschrift angefiihrten Abwiﬁchggg».getre en
dh““§$ﬂich genefmigt. Die Bewilligung wird ﬂ“1§l§4a§ﬁr§§§efuhrt

¥erden Sekniipft, daR folgende auflagen bis 31.12.

WE haiq s
®lliegender Niederschrift.

i i 1det
ft bel und b_LI!. _
Die Baulichke:.t darf
mmen waerdearn.

38 pr ,
einen 3:'::]'1011 iber die Endbeschau liegt in Aj?scl:Lrl
Wnmep, --Mtlichen Bestandteil dieses Egscheldeb-ena
I A, widmu“gﬂgemiiﬂen zweck in verwendung 9 _ . et
1.426,-= binnen o€ -

B '&n b 5 ' tra VD‘n 5 Vechein z1

| a;,tr?cna.gh REciifahrenak?sten ist ﬁll}dg‘: mig bell;ggendem zahlsche

hte skraft dieses Beschel
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~ yRKTGEMEINDE
2

NNSD F.
M 454 TRAUTMANNSDORE an der Leitha, Hauptstrahe 640 RF/L,
WDW 2, Fax: 02169/2530
al.:

e —

Trautmannsdorf —
Bearbeiter: mp 14.09.795;
AZ: 11/3/7s6

Abschrift

Niederschrift

iper die fiir den heutigen Tag mittels Ladung vom 02.09.94 anberaumte
BESCHA AU

zum Zweck der Erteilung der Beniitzungskewilligung

{ betreffend das mit Bescheid vom 22.10.1976, RAZ.: 11/3/7§,
’ genehmigte Vorhaben: Neubau eines Nebengebdaudes samt
Aufstockung

auf dem Grundstiick in der KG: Gallbrunn, Parz.Nr.: 256, EZ: 479

Fixpersonen:
Verhandlungsleiter

Steringer Jakob, Vzbgm., Hauptstr. 52, 2463 Gallbrunn
Schriftfiihrer

Ehn Dieter, Am Steig 23/2, 2454 Trautmannsdorf/L.
Sachverstindiger

Roadl Otto, Baumeister, Heideg. 5, 2462 Wilfleinsdorf
Bauwerber: Wallper Christian Seeweg 3 . 2463 Gallbrunn

P L. ALIGEMETNES : ien
5 der Parteis=h
Der Verh i dnungsgemalie Ladung sschrei-
and i 11t die or : handlungsaussc
und BEtEilié:ggsizitszrizidlungsbeginﬂtfesz; Szih:iglingsbeqinn wurden
qug Wuirde an der Amtstafel kundgemachr--

,en Vorhabens
kﬁiﬁglich der Ausfilhrung des zur Endbeschau vorgeseher
M€ Binwinde erhoben.
I

L ShCHVERmAT D :

E:i:?lﬁtand der Bauverhandlung ist dgzeiggugt:e
kh’a'-‘-'uwnhnhaft in 2463 Gallbrunn,

n von Herrn Wallnelrigljii_—
um Abhaltung der Endbe

245 Eh.d 'u:lg der Bel”i‘ zu "{isi)ewl I ] 1 qullg i i fd.mlj. :i.('_'l'l..-'l\iufl )
! an i 1 ful— dab Ein ! : 0
a‘l . Id eschno . t q .hﬂ” belim £ aus -+
a e ZqubautEn_DaCh -EB[ ’ e -

runn, Seeweg 3, Gst.NT-F
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II1) GUTACHTEN pES SAC

] ben:
Der Lnkalauqenscheln hat erge

4 vom 22.10.1976, AZ 15/76 wurde ein Nebep
id vo . .

» Jehy
de fiir das BAufg e
't Bescheid AZ 23/84 von 13.12.1984 wur Ctzen o
ml

. 1 63 Gallbrunn, SEEW& [z,
engebdude in 24 g3 g
EEocks:ae::REEEzl;ilcilgingezrtgilt_ Diese Vﬂrgiben wurden nun fe,
hiédﬁcgie Beniitzungsbewilligung angesucit.
u

Mit ha. Besche

N
t;?!.‘r--_.f
oy
]

i i+ vorstehenden Bescheid bewilliq,
FesEgeha%tgn il;?éhgﬂglgaonihes genutzt wird, sondern eip TEE;?
gebdude Je zﬂ: war eine Sommerkiiche, ein Vorraum mit Stlagenaufﬂlj
Geb?ude?_nugc 31-1{1 ein Abstellraum fir Wohnzwecke nutzbar gemacy;
i?&l:ei restliche Tell des Erdgeschosses auch nicht als Garage ,
als Vorraum und Heizraum errichtet worden 1st.

i i i i it ausgebildet wurde, .
Die Aufstockung, die als elgene Wohneinhel £ ‘
iiber den varbeséhriehenen chemals bewilligten Nebengebdude.

1 Sicherheitsprotokoll {iber die elektr. Anlage bestehend aus §

4, ausgestellt von der Fa. Elektro Huber GesmbH., Bruck/L., mi:is
13.07.18892,

Es wurden folgende Atteste vorgelegt : ,

g
<55

Es wurden folgende Midngel festgestellt:

) Belm WC im Erdgeschol fenlt die Raumentliftung.

2) Die Kanalentliiftung ist nur bis in den Dachboden gefiihrt. Diss

iber die Dachhaut zu filhren und im Dachbodenbereich brandhemmer :

ummanteln.

?‘.lhnle Raumentliiftungen von Bad und WC sind ebenfalls iiber Dach &

4!1 Een und im Dachboden brandhemmend zu ummanteln

Slhﬂif :Ezgnzigeﬂiiggzinlist m%thﬂiner ordentlichen Abdeckung "
allen nicht m&qgli '

5) Es fehlt der pos. Rauchfanghanefung.lCh ST

Fristen zur g

i ehebung der Mingel:
D i b gal:
b:‘; ;nqefuhrten Mangel Pkt, 1l - 3 54 . . 904

ez ind bis spdtestens 31.12.1°
Die Mingelpunkte 4 u.

5 sind unverziiglich zu beheben.

tilienhaug .

= : wurd e 1 g

;E]tct o sentlichen Plai g ahyden elngereichten und bewillllltef i

Purc l8g9etrocknet, 1 += und b j
ngsbewil r Und eg

gschreihy 5 ihrts %
: k ngsgemin ausgefibhrbr "o
19Ung erteilt yapgan SlSF gemdn § 111 der NO.BO. i€’

gen :

hﬂlh d gegenubﬂr d . ik
und g S des Gahy em aip : . . pen b
hiﬂfi?mlﬁ keine auhjﬂkggﬁs’ bzw. nur Eﬁr;“}?mn.,“?d bewllligm
teilt wepge, iMeM Partejan..cii®Ntlichen ringfigigem umfand o
3 rden, ®ngehdr qie nachtggg??aﬁrechtz b:_aitﬁjlmg P

: igc i ge
E“Sbgazﬁilchﬂn Abinder e Baubew
HunEchElEnl Ej unge

: i _I'['L Bayg . 5 in 5“-{:
& “rfﬁrdeglighnchtlgg achverstindigen

el
estellt yng es sind dah?



- Seite 119 -

EMEINDE TRA
[ﬂARKTG UTMANNS
1454 TRAUTMANNSDORF an der Leitha, Hauptstrafe 641‘ ORF /L.

Tel.; 02169/2246 DW 2, Fax: 02169/2530

Trautmannsdorf,
Bearbeiter: ME

am 19.09.94

petr. pauvorhaben: Einbau einer Festbrennstoffbefeuerung

,Baubehﬁrdliche

Bewdlilligung

BESCHETID

ferr Wallner Christian,

Seeweg 3 , 2463 Gallbrunn
Frau Wallner Elisabeth,

Seeweg 3, 2463 Gallbrunn

hzhen mit Eingabe wom 24,.05.,19%94 um die ‘Daupolizeiliche Bewillligunq zum
Einbau einer Festbrennstoffbefeuerung auf der Parzelle 256, in der EG
Gallbrunn, BZ 479, angesucht.

Bieriilber fand nach durchgefiihrtem Vorprﬁfungsverfahren der NO Bauord-
ning 1976 in der derzeit ge

1tenden Fassung, am 15.09.1994 eine irtliche
Bauwverhandlung statt, bei deT festgestellt wurde, dali dem vorhaben
keine Versaguggsgrﬁnae entgegenstehen; weshalb nachstehender Spruch
ergeht.

g pRUCH:

spPRU>-T =

I.

hee Birgermeister als Baubehdrde I- Instanz ‘?ftEllt Ihnenvgiﬁeﬁnéﬁnq
Msuchen vom 24,05,1994 auf Grund des S nebnisses der Bauvexrime T
"B 15,09, 1994 gemas § 92 Abs- 1 ZLEECY 3"in verbindung mit.S

der wo Bauordnung 1976 in der derzelt geltendEn as '

nachtréagliche
BAUBEHILLIGUHG 256, KG
ag a
f der parzelle ;
n Fi 4 £ ffbefeuerﬂng au . gschreibung-
Gnubmmlg‘;z; ;ﬁzrbzezzgriﬂgzﬁﬁrungspl‘a'me und der Baube =
al - i
. 3 ;chrift bel
ie v dlundg liegt 1t Absc
erh - A Bauverhall_ 3 des.
1 “Lhand] ar die : peschelde
big Dildet e'iﬁﬂi“"‘éﬂfhi‘éﬁen pestandteil AL8840 Tancragsbel 8oty
ﬁusfﬂhr“ﬂg d&g fi’zt;habens hat e“tsprECheEie in der Verhandlungsz
di i en- : . rfiillen.
Bﬁhriftaﬁh};?: ga'luogdnunghlgl:i?in;uai;giégrtan puflagel sind 2u ©F
ie Bauvernal
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] KTGEMEINDE TRJA_UTP‘XMi

3133454 TRAUTMJ“*NNSDORF an der Leithg, Hauptstrap /L,
7 Tol.: 02169/2246 DW 2, Fax: 02169/2530 ¢ 64

/’I’//i__ o —

m = - , .
T Fautmanp 8oy
Bearbniter: ME

AZ: 11/3/94

BESCHETID

i EFL Benﬁtzungsbewilligung fiir Einbau einer Festbrenn-
LR stoffzentralheizung

et Herrn Wallner Christian, Seeweg 3 , 2463 Gallbrunn
it Frau Wallner Elisabeth, Seeweg 3, 2463 Gallbrunn

) . i i 9.1994 AZ: 11/3/94,
I3 Die Baubehtrde hat mit Bescheid vom 19.0 et B4,

die nachtrigliche Bewilligung fir das Vorhaben: Einbau einer
Festbrennstoffzentralheizung auf dem Grundstiick

in der KG: Gallbrunn, Seeweg 3, Parz.Nr. 256, EI 479
erteilt.

' .09.1994 eine End-
fach Erstattung der Vollendungsanzelge wurde amd:lzsgz Lo ohan stellt
eschau vorgenommen. Auf Grund des Ergebnisses dieser I *N6. pauordnung
“r Birgermeister als Baubehorde I. Instanz gemd

; 0 rden ist und
5L, dafi das Vorhaben bewilligungsmafBig ausgefiihrt wo '
*fteilt daher die

?

» L] ung
EEni.itzungshew:.llJ.El

eichungen WeI~
hbw uflosende 52
filhrt

ia : A k . : angefﬁhrten

Jeringfiigigen der Niederschrift S Tan die a
dd?.;gz;‘:htrﬁggigh ée;ghmigt. Die Bewilllqﬁﬂgegiéglich durchge
H"Erilvzemg gekniipft, daR folgende Auflagen

T, |
helll"gender Niederschrift. hrift bei uﬂdhilﬁﬂgdt ¢
?S pr s in ﬂbsc r - Haulic e
tng, v-okoll fiber die Endbeschau 1legEB;chaidefr- Di® e werden:
hunhhr EEntlichen BEEtandteil d;_e!iteﬂv i genﬂ
, fUm widmungsgemdfen Zweck 1T e

-hE
- binnen :‘:L'n
b o) von S 300, o .Ildh]_schul
% {gt ein Betrad ¥ol,jegende
| 2y 0 'lnchmﬁ Verfahrenskosten ist ﬁ;idea mit be*
®Ntricpecoontskraft dieses Besc
| en .,
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Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha
Kupfergasse 1, 2454 Trautmannsdorf an der Leitha
\@ / Tel.: 02169/2246-15, Fax: 02169/2246-13
3

E-Mail: bauvamt/@ trautmannsdorf.at

Herr

Christoph Wallner
Seeweg 3/Hinterhaus
2463 Gallbrunn

Aklenzeichen:  BAU-Seew/3/2023
Bearheiter; Angelika Bichl DW: 15
Datum: 10.08,2023

Betreff: Baubehirdliche Bewilligung

BESCHEID
SPRUCH

I

Der Biirgermeister der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha als Baubehorde [ Instanz erteilt

Thnen auf Grund Thres Ansuchens vom 06.05.2023, gemil § 14 in Verbindung mit § 23 Abs. [ und 2

NO Bauordnung 2014, LGBIL. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung die

baubehiirdliche Bewilligung
des Bestandes von zwei Einfamilienhiiusern bzw. Anderungen im Inneren beim Haus 2 und
nachtrigliche Bewilligung der Errichtung eines Zubaus im Eingangsbereiches, des Umbaus der Loggia
auf ein Zimmer und der Drrichtung  einer Terrasse beim Haus | o 2463 Gallbrunn,
Seeweg 3, auf den Grundstiicken Nr. 254, 256, KG Gallbrunn, EZ 128 und 479, Grundbuch Gallbrunn.

Die baubehiirdliche Bewilligung wird mit der aufschicbenden Bedingung der Zusammenlegung der
Grundstiicke Nr. 254 und 256 gemiill dem Bewilligungsbescheid vom (05.12.2022, Aktenzeichen:
TEIL-Seew/3/2022 und der ﬁberfﬁhruug der Grundstiicke in den Grenzkataster erteilt.

Die Ausfiihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO Bauordnung 2014,
LGBL Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung — Baubeschreibung, Pline wsw.) zu erfolgen. Die
angefithrten Auflagen und die cinschligigen Bestimmungen der NO Bavordnung 2014, LGBL Nr
1/2015 in der geltenden Fassung sind genaucstens einzuhalten.

|_GLIT.QCHTEN des hautet.hnisch_en Sacﬁuersﬁndigelj:

Die Vorhaben beim Haus 1sind entsprechend den Bestimmungen des §14 der NO BO 2014 bewilligungspflichtige
varhaben und bediirfen daher einer nachtriglichen Baubewilligung gernal & 23 der NO Bauordnung 2014,

Die baubehérdliche Bewilligung hat mit der aufschiebenden Bedingung der Grundstickszusammenlegung der
beiden Grundstiicke Nr, 256 und 254 zu erfolgen.

Mach Begutachtung der vorliegenden Unterlagen und Befunderhebung wird festgestellt, dass das Vorhaben der
NG Bauordnung 2014, NO Bautechnikverordnung 2014 und den Bebauungsbestimmungen der Marktgemeinde
Trautmannsdorf an der Leitha entspricht und die Anforderungen des 543 NO BO 2014 erflllt, wenn folgende
Auflagen eingehalten werden:

1.) Essind die Bestimmungen der NO Bauordnung und der No Bautechnikverordnung in der geltenden Fassung

sowie die Bestimmungen der QIB Richtlinien 1-6 in der Fassung der NO Bautechnikverordnung 2014 sowie

die einschldgigen Richtlinien der TRVB und die Bestimmungen zum Bebauungsplan der Marktgemeinde
Trautmannsdorf/Leitha einzubalten.



2)

4.

5.

6.
7]
8]

9.)

10.

—

11)

12.)
13.)
14.)

15.

——

17.)
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Es ist sicher zu stelle i
‘ 'n, dass auf der im Plan als Allgemeinf: ic : i
; A als Allgemeinflache bezeichneten Flache jeweils 1 P
Haus 1 und ein PKW fiir Haus 7 abgestellt werden kiinnen, o .

ie Schmutzwisser sind in den offentlichen Kanal der Marktgemeinde Tr

An die Gemeinde s : L autmannsdorf/Leitha einzuleiten.
ereeht | .E ;Ind die Kanaleinmindungs- und Wasseranschlussgebiihren zu entrichten, hieriber
‘reeht jedach ein eigener Bescheid der Gemeinde, )

th\;izéi(ir;:rgi?: ::Zld‘ere.chlag?.whssern hat sozu (.-rfulp,cn, dass es zu keiner Durchniassung van eigenen
NI o eren G:Iahal.iden_ kommt Wmte.r.f. darf die Tragfihigkeit des Baugrundes und des

: grundstickes nicht beeintrichtigt werden. Bei der Bemessung der Versickerungsmenge ist von
einem Starkregenereignis entsprechend den einschligigen Tabellen fir Repenspenden aus zu P,:E'hﬂr". Die

Versi : . L . N
b rsickerungsbauwerke sind nach den Richtlinien der cinschlagipen O-Mormen herzustellen und zu
emessen.

Die Ableitung samtlicher Niederschlagswisser hat so 2u erfolgen, dass diese nicht auf das

N_achbargrundsti.]ck oder auf das dffentliche Gut gelangen kannen, erforderlichenfalls sind entsprechende
Rigole an zu ordnen.

Die Hauskanalisation ist gemal O-Narm B 2501 herzustellen.

Die Fikalkanalleitung ist jeweils mit einer wirksamen Cntliftung Uber Dach auszustatten.

Bei allen absturzgefihrdeten Stellen ist ein 1 m hohes stabiles Gelander 2u errichten, bei Stiegenlaufen ist
ein Handlauf zu montieren.

Die Elektroinstallationen sind nach den derzeit geltenden Vorschriften der OVE auszufihren und instand

zu halten und es sind peeignete Malnahmen zum Schutz gegen gefdhrliche Beruhrungsspannungen
einzubauen.

is dirfen nur Bauprodukte verwendet werden, die den Anforderungen des § 43 der MO BO entsprechen,

eine entsprechende CE-Kennzeichnung aufweisen und dem NO Bauprodukte und  Marktuberwachungs-
gesetz 2013 entsprechen.

Die Winde und Decken sind so zu dammen, dass die erforderlichen U-Werte gemal NO BO 2014
eingehalten werden.

Bei den Bauvarhaben sind die statischen Bedingungen einzuhalten.
samtliche innenliegenden Raume sind mit einer wirksamen Raumentliftung ins Freie auszustatten.

Gemal Punkt. 5.1 der QIB Richtlinie 3 N LGBL. Mr. 42015 sind Verglasungen in Tlren bis zu einer Hahe
von 1, 50m Hihe mit Sicherheitsglas her zu stellen oder sie sind unfallsichere Schutzvorrichtungen
anzubringen, die den Anprall von Personen verhindern.

Die allgemeinen Anforderungen an das Brandverhalten gemnif NO BTVO 2014, Anl. 1-RL 2 Tabelle 1 a sind
zu erfillen.

Nachdem die Bauvorhaben bereits fertig gestellt sind der Baubehorde folgender Befunde und
Bescheinigungen vorzulegen:

« Ein Elektroattest (bundeseinheitliches Sicherheitsprotokoll), ausgestellt von einer behordlich
konzessionierten Fachfirma, aus dem hervorgeht, dass die Elektroinstallationen im VergroBerungs-

bereich bei Haus 1 entsprechend den derzeit geltenden Vorschriften der OWVE-EN 1 hergestellt wurden,

Feststellung des Sa chverstandigen:

Festgehalten wird, dass durch die MaRnahmen keine angrenzenden Nachbargrundstiicke in den subjektiv
affentlichen Rechten gemal 56 NE BO 2014 berlhrt sind, Die umgesetzten vaorhaben sind entsprechend den
Bestimmungen des §14 der NG BO 2014 nachtrdglich bewilligungspflichtige Vorhaben und es werden keine
Nachbarrechte im Sinne des §6 der NO Bauordnung 2014 beruhrt,

Eine mindliche Verhandlung im Sinne der §540 bis 44 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 in
der Fassung BGBL. | Nr. 161/2013, findet nicht statt.

ANHANG = wichtige Hinweise fiir den Bauwerber:

Die Grundstiicke Nr. 256 und 254 sind zusammenlegen zu lassen. Die baubehérdliche Bewilligung wird unter
der Aufschiebenden Bedingung der Grundstiickszusammenlegung erteilt,
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Gemil § 23 Abs. | NO R

3 - auordnung 2014 LGBI N
Bauhcmlhggng das Recht zur f*\'llh'nzlhl'l.llit“ o By
wenn die erforderlichen Linter] )

in der geltenden Fassung vorg

¥ o . .
des B L2015 in der gellenden Fassung umfasst die
agen nach § _1[";-51” auwerks und dessen Beniitzaung nach Fertigstellung,
e ach ¥ 0 Abs. I oder 3 NO Bauordnung 201+ : 15
clegt werden, nung 20014, LGHEL Nr, 172015

.
Nur fiir den Bewilligungswerber giiltip!
Gemil A mei ' '
\:ﬂbmd§ 16 '.\b:' 1 :r"'.llgu...nwnufs Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBL 51 in
Lo ;ng\rmlt_}, I Gemeinde-Kommissionsgebiihrenverordnung 1978, 1.GBI. 1860/2 und § | der
ememnde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973, LGBL 380002 in den derzeit geltenden Fassungen in

\"erhlljdung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabpabentarif 2023, werden Thnen Verfahrenskosten in
der Hohe von € 718,98 vorgeschrichen.

DIF_VEﬁ&hrCnSkDSIEH .::ind binnen 8 Tagen nach Rechtskraft dieses Punktes des Bescheides mit
beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse zu entrichten.

BEGRUNDUNG

I

Da durch das geplante Vorhaben keine Rechte nach § 6 Abs, 2 und 3 NO Bauordnung 2014, LGB Nr
1/2015 in der geltenden Fassung beeintrachtigt werden, konnte eine Information gemil § 21 Abs. 1 NO
Bauordnung 2014, LGBL Nr. 172015 in der geltenden Fassung entlallen.

Nach Uberpriifung Ihres Ansuchens vom 06.05.2023 gem, § 20 NO Bauordnung 2014, LGB Nr.
1/2015 in der geltenden Fassung steht dem Bauvorhaben keiner der Punkte aus § 20 Abs. 1 NO
Bauordnung 2014, LGBL Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung entgegen.

Deshalb konnte unter Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen, welche zur Wahrung der von der
Baubeharde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, die Bewilligung spruchgemil erteilt werden.

1.

Die Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemill § 1 der Gemeinde- Verwaltungsabgaben-Verordnung
1973, LGBIL. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in Verbindung mit dem NO Gemeinde-
Verwaltungsabgabentarif 2023 festgesetzt, wobei folgende Tarifpost{en) aur Anwendung gelangte(n):

TP 34 fiir die nachtriigliche Erteilung der baubehdrdlichen Bewilligung fiir konsenslose Bauwerke und
andere Vorhaben die doppelten Ansiitze der Tarifposten 29 bis 33

Gemil § 1 Gemeinde-Kommissionsgebiihrenverordnung 1978, LGBL 3860/2 in der derzeit geltenden
Fassung, wird die Kommissionsgebiihr fiir die von der Baubehirde auberhalb des Gemeindeamtes

gefithrten  Amtshandlungen fiir jede angefangene halbe Stunde und je Amtsorgan mit € 1550
festgeselzl.

Geml § 76 Abs. 1 AVG 1991, BGBL. 51 in der derzeit geltenden Fassung hat die Parter fiir die bei der
Amtshandlung erwachsenen Barauslagen aufzukommen.

Bundesgebiihren gemél § 14 Gebilhrengesetz 1957,
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Berechnung der Verfahrenskosten

_l-’erwalmng5ahga@;mﬁ[}, TP 3q

Sachverstiindigengebiihr £ 4 ‘ﬁErfJﬁ:
e _ 3 260,00
Summe Verfahrenskosien s
i 718,09
Kostenhinweis:
Barauslagen Bundesgebiihr € 1-13[] (u‘"il'l;llﬂh-ﬂ.!.'lj o £ 14,30
%ﬂmuﬁlﬂg'-‘iil%un;ﬁ:sgcﬂhr €720 1'\}:.it_'|rn;:iu:h-.-'l.’-u:.,_:rr_l_'.m:Is.plan, A-fach) i 1’- - 21 :ﬁﬂ.
Ei!@il{is.m Bundesgebiihr € 3,90 (Baubeschreibung, 3-fach) £ 11,70
arauslagen Bundesgebiihr € 3,90 (Versickerungsberechnung, 2 Stiek) ¢ - 780
Summe Bundesgebiihren e 2540
Summe gesamt « 774,38

Es war deshalb spruchgemil zu entscheiden,

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zustellung schrifilich die Berufung beim
Gemeindeamt der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha eingebracht werden. Die Berufung ist
schriftlich, per Fax oder im Wege automationsunterstitzter Dateniibertragung beim Gemeindeamt der
Marktgemeinde Trautmannsdorl an der Leitha (p.A. Kupfergasse 1, 2434 Trautmannsdort/Leitha,
e-mail: sekretariat/@trautmannsdorf.at) ginzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid genau
bezeichnen und einen mit einer cingehenden Begriindung versehenen Berufungsantrag enthalten,

Hinweis: Mit Telefax, im Wege automationsunierstitzter Dateniibertragung oder in jeder anderen technisch
miglichen Weise binnen oifener Frist eingebrachte Anbringen, die auferhalb der Amtsstunden bei der Behorde
ginlangen, gelten nur nach Mabgabe der im Internet {www trautmannsdorf-leitha.gv.at) bekannigemachten
organisatorischen Beschrinkungzen des elektronischen Verkehrs zwischen Behorde und den Beteiligten (§ 13 Abs.
2, letzter Satz AVG 1991) als rechtzeitig eingebracht. Behdrdliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch erst mit
dem Wiederbeginn der Amisstunden zu laufen. ‘II /

Der Biirgermeister
oo
felge ers,

ﬂ —
E
Y,
M{:&é{ laa
eilagen:
Einreichplan
Baubeschreibung
Fertigstellungsanzeige

Zahlschein
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Baulandbestéatigung

N MARKTGEMEINDE Kupfergasse 1. 2454 Trautmannsdorf/Leitha
w TRAUTMANNSDORF AN DER LEITHA T.02169 2246-15 , F-13 , bauamt@trautmannsdorf.at

Dr. Christian MAYER
offentlicher Notar
HauptstralRe 47

7100 Neusiedl am See

Trautmannsdorf/Leitha, 26.06.2025

Widmungsbestatigung

Der Birgermeister der Marktgemeinde Trautmannsdorf an der Leitha als Baubehdrde 1. Instanz bestatigt,
dass das Grundstiick

Mr. 254, EZ 128, KG Gallbrunn

eingetragen im Grundbuch 05006 Gallbrunn, gemaR §§ 13 — 16 des NO Raumordnungs-gesetzes in der
derzeit geltenden Fassung im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Trautmannsdorf/L.,

zum lberwiegenden Teil als Bauland Wohngebiet sowie teilweise als Griinland — Land- und Forstwirtschaft

gewidmet ist.

Der Biirgermeister
Ing. Johann Laa

Dieses Dokument wurde amtssigniert.

Informationen zur Priifung der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden
@mmm Sie unter: www.signaturpruefung.gv.at bzw. www.trautmannsdorf-leitha.gv.at

Beilagen:
Auszug aus dem derzeit giiltigen Flachenwidmungsplan

BG 050 TZ 2146/2025
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7. FOTOAUFNAHMEN
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