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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16

2620 Neunkirchen

AZ:9 E 2/25i

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 21.02.2025 wurde die Schatzung der Liegenschaft KG 23109 Gloggnitz,
BG Neunkirchen, EZ 162, vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Parteien

Fihrende betreibende Partei:

TeamBank Osterreich — Niederlassung der TeamBank AG Niirnberg
Fleischmarkt 1/6/12
1010 Wien

vertreten durch:

Dr. Peter Hauser Rechtsanwalt
Eberhard-Fugger-StraOe 2a
5020 Salzburg

Beigetretene betreibende Partei:

Raiffeisenband Wienerwald eGen
Hauptstralle 62
3021 Pressbaum

vertreten durch:

Nusterer & Mayer, Rechtsanwaélte OG
Riemerplatz 1

3100 St. Polten
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1.4. Verpflichtete Partei

Erstverpflichtete Partei:

Cengiz Baglar, geb. 12.11.1983
Emanuel Schreiber-Gasse 3, Stg. 2/4
2640 Gloggnitz

Zweitverpflichtete Partei:

Julia Baglar, geb. 13.3.1986
Emanuel Schreiber-Gasse 3, Stg. 2/4
2640 Gloggnitz

1.5. Annahmen und Besondere Annahmen
gem. ONORM B 1802-1

Annahme 1 — hofseitiger Zubau zum StraRentrakt — bewilligt als Backstube:

Momentan ist ein baurechtlich nicht bewilligter Zustand vorhanden, da die hofseitig an das
Strallengebdude angebaute Backstube nicht mehr vorhanden ist. Stattdessen wurde in diesen
Rdaumen eine Wohnung errichtet. Diese Wohnung wird derzeit bereits bewohnt. Inwieweit
eine Wohnung bewohnt werden darf, fliir die es noch keine Bewilligung gibt, stellt eine
Rechtsfrage dar und kann vom gSV nicht beantwortet werden.

Lt. telefonischer Auskunft des Bauamtes, ist grundsatzlich eine nachtragliche Bewilligung
moglich. Voraussetzung dafiir ist jedoch, dass diese den bauphysikalischen Kriterien einer
Wohnung zum Zeitpunkt der Einreichung entspricht.

Augenscheinlich sind jedoch im Bereich des FuBbodens und im Dachbereich dltere Aufbauten
vorhanden.

Die tatsachlichen Aufbauten sind dem gSV nicht bekannt, Zwischenwande wurden teilweise
neu errichtet.

Fiir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Widmung als Wohnung moglich ist.
Gleichzeitig wird aufgrund der Besichtigung jedoch unterstellt, dass gewisse bauphysikalische
Verbesserungen erforderlich sind. Daher wird von gSV ein sog. ,Sicherheitsabschlag”
eingepreist.

Sollte sich herausstellen, dass beispielsweise die Bauphysik der Boden- und Dachkonstruktion
umfassend verbessert werden muss, kann dies dazu fuhren, dass diese Kosten die Hohe des
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Sicherheitsabschlages (ibersteigen. In diesem Fall misste der Wert neu berechnet werden
und ein neues Gutachten erstellt werden.

Im gegenstandlichen Fall muss aufgrund von fehlenden Informationen und Tatsachen von
einer besonderen Annahme gem. ONORM B1802-1 ausgegangen werden.

Der Abschlag stellt einen bewertungstechnischen Sicherheitsabschlag dar, weil der FuBboden
und das Dach zumindest dltere Bauteile enthalten; dieser muss jedoch als Sicherheitsabschlag
nicht den tatsachlichen Sanierungskosten entsprechen.

Annahme 2 — Einfamilienhaus im Bereich des hinteren Grundstuicks:

Beim Einfamilienhaus ist in den Ecken Schimmel erkennbar. Vermutlich ist dieser aufgrund
von Wéarmebriicken, unter anderem im Ubergang zum Dach, entstanden. Es wird davon
ausgegangen, dass der Schimmel technisch sanierbar ist. Dafiir wird hier ebenso ein
Sicherheitsabschlag in der Hohe von 10.000€ eingepreist.

Der Abschlag stellt einen sicherheitstechnischen Abschlag dar, dieser muss jedoch als
bewertungstechnischer Sicherheitsabschlag nicht den tatsdchlichen Sanierungskosten
entsprechen.

Uber den Umbau des Bades im Einfamilienhaus liegen im Bauakt keine Unterlagen auf! Auch

hier wird davon ausgegangen, dass dieser Umbau nachtraglich genehmigt werden kann!

Annahme 3 - Mietvertrage:

Der gSV hat die Mietvertrage im Rahmen der Besichtigung angefordert. Diese wurden bis dato
nicht Gbermittelt. Daher werden auch beziiglich der Mieten Annahmen von marktiiblichen
Mieten getroffen. Es wird einem prasumtiven Kaufer empfohlen, diesbeziiglich separate
Erkundigungen einzuholen.

Bezeichnungen:

Die Bezeichnung Verkehrswert oder gleichbedeutende Bezeichnungen beziehen sich somit
auf die Ermittlung eines Verkehrswertes gem. LBG bzw. ONORM unter Einbeziehung der
gegenstandlichen Annahmen und besonderen Annahmen.
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1.6. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung: 13.03.2025.

1.7. Teilnehmer / Begehung

Cengiz Bagler, Erstverpflichtete Partei
Yvonne Ungersback, M.A., Hilfskraft des SV
DI Heinrich Trimmel, Sachverstandige

Die Begehung fand am 13.03.2025 statt.

1.8. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von

Immobilien dieser Art tblich, exklusive Umsatzsteuer.

1.9. Aussagen, Auskiinfte der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene mundliche Auskunfte werden an der betreffenden Stelle im Befund

angefihrt.

1.10. Grundlagen und Unterlagen

Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation
Grundbuchsauszug

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

Auszug aus dem Altlastenportal

Bauakt

Eigene Vergleichspreissammlung

Immobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

Literatur:

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

ONORM B 1802

Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.
Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstlicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.
Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.
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= Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundsticken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebaudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

= Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermogenstreuhdnder: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

= Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

= Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international

= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.11. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend bericksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fir beide Geschlechter.

Es wird der Verkehrswert gemal § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBIl. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefiihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der

Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.
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Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieBlich durch dulReren Augenschein anlasslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfihrung.

Samtliche Angaben beziglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Planen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AulRerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angefiihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfillige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerdte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
o0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.

AuftragsgemaR ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.
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Samtliche Sanitdrinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkoérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie {iblich aus gutachtensékonomischen Griinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfalligen VerdauBerung oder TeilverdulRerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Prifung der Bauteile und Ausmalie sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdnde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten dient ausschlieRlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielféltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusatze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

1.12. Anmerkungen
Das Gutachten ist nur fur den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.
Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und

Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu dndern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
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keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Weiters weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstdanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine erhebliche Differenz
zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 162

JUSTIZ  rerusLx SsTerreicH G B

GAUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 2310% Gloggnitz EINLAGEZIRHL 1g2
EEZIRKSGERICHT Neunkirchen

e L L T T T T T T T T T e
Letzte TZ 279%/2025

Flombe 348/2025

Einlage umgeschrieben gemff Verordnung BEEl. II, 14372012 am 07.05,2012

- I

G5T=-NR G BA ([RUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE
288/1 GST-Fliche 1315

Bauf.(10) 510

GErten(10) 805 Wiener Strafe 25a

Wiener StraBe 25
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Girten(10): Girten (Girten)

B A

2 a 1780/2013 BEV 1238/2013/23 gem. €12 Verms
e L L T I T T TR T T T T
& ANTEIL: 1/1
Cengiz Baglar
GEE: 1983-11-12 ADR: Angelius Rumpler Gasse 10, Gleggnicz 2640
a 1385/2023 IM BANG 5770/2022 Kaufvertrag 2022-11-08 Eigentumsrecht
B A AR R R AR AR SR RS AR AN RA SRR AR R [ AR SRR AR A SRR AR A R AR A AR AR
11 =2 1366/2023 pfandurkunde 2022-11-10
FFANDRECHT Héchatbetrag EUR 1.800.000,
fiilr Raiffeigenbank Wienerwald eGen (FN 99135m)
1366/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 KG 23109% Gloggnitz C-LNR 11
EZ B38 K& 23109 Gloggnitz C-LNR 12
2226/2024 Klage wg EUR 2.757.013,48 s.A.
(60 Cg B5/24s LG Wiener Neustadt)
d 25172025 Einleitung des Versteigerungsverfahrena im RANGE
CLNR 11 siehe CLNR 17
13 =2 3173/2024 Urkunde 2024-07-18
PFANDRECHT vollstr EUR 3.302,73
darin enthaltene Nebenforderung EUR 45,40
Kosten EUR 159,50 (inkl. EUR 10,00 BA)
fiir Stadtgemeinde Gloggnitz
{6 E 2061/24k)
3173/2024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 K& 2310% Gloggnitz CLNR 13
EZ B38 KG 2310% Gloggnitz CLNR 14
14 a 534472024 Urkunde 2024-12-03
FFANDRECHT vollstr EUR 14.721,51
darin enthaltens Nebenforderung EUR 1.416, 88
4 % £ au= EUR 13.304,63 ab 2023-04-27
4 % Z aus EUR 9@, ab 2024-07-04
4 % Z aus EUR 1.326,88 ab 2024-07-04
Zinseszinsen: 4 % seit 2024-10-15

o

n

o
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Kosten EUR 1.344, samt 4 % Z zeit 2024-10-09
Antragskosten EUR 376, 50
fiir Herbitschek Bau-Gesellaschaft m.b.H., FN 406750m
(6 E 3461/24t)
b 534472024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 162 KG 23109 Gloggnitz CLNR 14
EZ B3B8 KG 2310% Gloggnitz CLNE 15
2072025 Urkunde 2024=01=-07
PFANDERECHT vollastr EUR 4.726,89
9,08 % 2 aus EUR 4.461,71 ab 2024-04-01
9,08 % Z aus EUR 265,18 ab 2024-05-01
Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z geit 2024-11-1%
Antragskosten EUR 503,14
flir Schneider & Partner Steverberatung GmbH, FN 347492v
{6 E 4/25m)
2072025 Zimultan haftende Liegenschaften
EZ 838 K& 2310% Gloggnitz CLME 18
EZ 162 HG 2310% Gleggnitz CLNE 15
16 a 54/2025 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 45.426,74 samt 14,28 &% =
seit 2023-10-13, Hebenforderung EUR 4.242,--, Kosten
2,763, 20 und Antragskostan EUR 1.545,07
fillr TeamBank Oaterreich Niederlasgung der TeamBank AG
Nlirnberg, FN 305043wv
{9 E 2/254)
17 a 25172025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 1.381.643,49 samt 11,25 % Z
seit 2024-11-1%, Kosten des Titelverfahrens EUR 55.614,24
samt 4 % Z seit 2024=-05-13, Kosten des Ansuchens EUR
6. 666, 92
fllr Raiffeisenbank Wienerwald eGen, FN 99%125m
i% E 4/25h belgetreten zu 9% E 2/251)
im RRANGE CLHNR 11
18 =2 27%/2025 Urkunde 2024-01-07
PFANDRECHT vollstr EUR 5.522,93
9,08 % Z aus EUR 5.451,53 ab 2024-04-01
9,08 % Z aus EUR 71,40 ak 2024-05-01
Kosten EUR 752,60 samt 4 % Z geit 2024-11-1%
Antragskosten EUR 639, 60
filir Schneider & Partner Steverberatung GmbH, FN 34748%2v
(6 E 2/25¢)
b 27%/2025 Zimultan haftende Liegenachaften
EZ 162 K&z 2310% Gloggnitz CLNR 18
EZ 838 KG 23109 Gloggnitz CLNWE 16

=
wn
W

o

R 1 1 = T

Eintragungen ohne WEhrungsbezeichnung sind BetrZ3ge in ATS.

Vor dem 01.01.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gloggnitz.

I L T T T T T T Filr den Amtagebrauch

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist — unter den laufenden Nummern 6 der Alleineigentimer der

Liegenschaft, eingetragen.
Lfd. Nr. 6 Cengiz Baglar, geb. 12.11.1983, Angelius Rumpler-Gasse 10, 2640 Gloggnitz.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die tatsadchliche
GrundsticksgroRe von der Flache gemdR Grundbuch differieren. Aus gutachtens-
O0konomischen Griinden wird von der grundbiicherlich ausgewiesenen Flache ausgegangen.
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2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Im A2-Blatt sind keine bewertungsrelevanten Eintragungen vorhanden.
Die Eintragungen im C-Blatt (Lastenblatt) sind nicht bewertungsrelevant.

Die Bewertung erfolgt daher lastenfrei.

2.2.2. Unverbiicherte Rechte und Lasten

Mietverhéaltnisse: Das Wohnhaus im hinteren Grundstiicksbereich wird It. Auskunft durch den

Vater des Liegenschaftseigentimers gemietet.

Sonstige aulRerbiicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Abgaben:

Wiener StraRe 25:
Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben in
der Hohe vom 2.940,69€ vorhanden.

Wiener Stralle 25a (Einfamilienhaus):

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben in
der Hohe vom 3,00€ vorhanden.

Es wird einen prasumtiven Kdufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des Kaufes

tatsichlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate

Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstiick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:

Gloggnitz ist eine Stadt im sidlichen Niederdsterreich mit ca. 5.800 Einwohnern. Die Stadt
liegt am FulRe des Semmering, im siidwestlichen Zipfel des Wiener Beckens.

Gloggnitz liegt an der Wiener Neustadter Strae B 17 und ist ein Straenknotenpunkt als
Ausgangspunkt der Hollental StraRRe B 27 sowie der LandesstraRen L134 (Gloggnitz, Otterthal,
Kirchberg am Wechsel), L 4163 (Gloggnitz — Prigglitz) und L 4160 (Gloggnitz — Hart). Gloggnitz
verflgt Giber eine eigene Abfahrt von der Semmering SchnellstraBe S6 und ist somit auch
direkt mit dem 6sterreichischen Autobahnnetz verbunden.

Gloggnitz verflgt weiters liber einen eigenen Bahnhof. Am Bahnhof Gloggnitz halten Ziige
Richtung Payerbach-Reichenau bzw. Richtung Wien Floridsdorf.

Es gibt auch zahlreiche Busverbindungen, z.B.: nach Raach am Hochgebirge, Kirchberg am
Wechsel, Schottwien, Semmering, Prigglitz, Neunkirchen und Payerbach.

Als Stadt verfligt Gloggnitz Uber diverse Schuleinrichtungen und Kindergarten. Medizinische
Versorgung, Geschafte und Einkaufsmoglichkeiten sind ausreichend vorhanden. Als
Einkaufsstadt hat Gloggnitz in den letzten Jahren eine positive Entwicklung verzeichnet.

Die groBrdaumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Mikrolage:

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich direkt an der Wiener StraBe mit
den Hausnummern 25 und 25a. Die Liegenschaft liegt unweit der B17 und sudlich des
Bahnhofes Gloggnitz.

Westlich und stidostlich der Liegenschaft befinden sich zwei Lebensmittelgeschéfte.

Die umgebende Bebauung besteht grofStenteils aus Mehrwohnungshdusern (Wohn- und
Geschaftshauser), Einfamilienhdusern sowie auch teilweise gewerblich genutzte
Liegenschaften.

Die Lage im Ort ist als Wohnlage bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen. Die Geschéftslage ist als gut zu bezeichnen.
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Lage im GroRraum, genordet
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Auszug aus dem NO Atlas, genordet (gegenstindliche Liegenschaft gelb hinterlegt)

s (:‘ -"' . ..-*;r

2.3.2. Malde, Form, Topographie

Es handelt sich um ein von Nordosten nach Siidwesten ausgerichtetes, weitgehend ebenes
Grundstiick. Im mittleren Grundstiicksbereich fallt das Grundstiick leicht ab, ist dann aber

wieder weitgehend eben.
Die Flache der Liegenschaft betragt It. GB-Auszug 1.315m?.
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2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschliisse

Die Liegenschaft ist wie folgt angeschlossen:
= (Offentliches Stromnetz des EVU-Energieversorgungsunternehmens.
= (Offentliche Wasserversorgung.
= Anschluss an den 6ffentlichen Kanal. Fir das Einfamilienhaus ist kein Kanalanschluss
vorhanden (es gibt eine Senkgrube).

2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
(gegenstandliche Liegenschaft ist mittels Pfeil markiert)

GemaR dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstédndliche Liegenschaft im BK-Kerngebiet.
Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.
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§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Kerngebiete, die fir offentliche Gebaude,
Versammlungs- und Vergnigungsstdtten, Wohngebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche sich dem Ortshild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine das o6rtlich
zumutbare Ausmal (ibersteigende Larm- oder Geruchsbeladstigung sowie sonstige schadliche
Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoRfldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.

2.3.5. Gefahrdungen

Hochwasser:

Im oben angefiihrten Flachenwidmungsplan ist fur die gegenstandliche Liegenschaft keine
Hochwassergefihrdung eingetragen. Auch im NO Atlas ist diesbeziiglich keine Eintragung
vorhanden!

2.3.6. Kontaminierung

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflichenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfligung. Da es bei
der gegenstandlichen Gutachtenserstellung zu Uberschneidungen kommt, wird hier auch die
ab 01.01.2025 mogliche Abfrage beim Altlastenportal dargestellt.

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

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaR § 14
Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden auch die
tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM). Es besteht weiterhin
eine Abfragemoglichkeit und es kann nach Grundstiicken und Adressen gesucht werden.

Die Abfrage im Altlastenportal hat folgendes ergeben:
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253
Legende Infos
Flachen ~
Ubersicht <
2087
Flachentyp ~
[ Altlast
i 2%a Altablagerung
[1 Altstandort
194 Status ~

o erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[T beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen
W Attlast

[ dekontaminiert

[ gesichert

K/

Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem.

[l Beobachtung abgeschlossen

\\

Auszug aus dem Altlastenportal und Legende

Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschdaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstandige hat jedoch keine Méglichkeit Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der
Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbeziigliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AuRenanlagen
2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Direkt an der vorderen Grundgrenze errichtet, befindet sich ein Mehrwohnungshaus mit
ErdgeschoR und Obergeschol8. Das Gebaude ist weitgehend unterkellert. Die Fassade ist
einfach geddmmt; der Sockel besteht aus einem Kratzputzsockel mit Buntputz. In der
Verlangerung zur linken Grundgrenze ist hofseitig ein eingeschoRiger Gebaudeteil an das
Mehrwohnungshaus angebaut. Dieser Gebdudeteil ist nicht unterkellert.

Im mehrgeschoRigen Gebéaudeteil befindet sich im ErdgeschoR ein Geschaftslokal. Im
Obergeschol’ sind insgesamt zwei Wohnungen vorhanden.

Der hofseitige eingescholRige Gebdudeteil umfasst eine Wohneinheit.
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Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich ein freistehendes Einfamilienhaus.

Zum rechten Nachbargrundstiick ist im vorderen Bereich keine Einfriedung vorhanden. Im
hinteren Bereich ist ein Holzlattenzaun vorhanden. Auf der linken Seite ist ein einfacher
Maschendrahtzaun vorhanden. Im mittleren Grundstiicksbereich befindet sich eine Garage.

2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Baubewilligung zur Erbauung eines Wohn- und Geschéaftshauses aus dem Jahr 1899.

1928 Bewilligung zur Errichtung eines Schupfens.

1960 wurde das Aufstellen eines Schnellfrosters im vorhandenen Backereibetrieb genehmigt.
1962 wurde die Errichtung der Backereibetriebsstatte durch die Bezirkshauptmannschaft
Neunkirchen gewerberechtlich genehmigt.

Baubewilligung zur Aufstockung und Zubau fir den Betrieb einer Backereibetriebssatte aus
dem Jahr 1963. Die Bewohnungs- und Benitzungsbewilligung wurde 1964 erteilt.

1964 wurde festgestellt, dass hinsichtlich der Errichtung einer Backereibetriebsstdtte den
Vorschreibungen der Verhandlungsschrift weitgehend entsprochen wurde.

1968 Uberpriifung der Olfeuerungsanlage positiv.

1966 wurde festgestellt, dass das riickwartige Wohnhaus nicht an den Kanal angeschlossen
werden kann.

1973 wurde der Neubau eines Einfamilienhauses baubewilligt. 1980 wurde die
Benltzungsbewilligung erteilt.

1988 wurde die Aufstellung und den Betrieb eines 6lbefeuerten Backofens bewilligt.
Im Jahr 2000 hat die Stadtgemeinde Gloggnitz Mangel festgestellt, welche bis zum 31.07.2000
zu beseitigen waren (Be- und Entliiftung im Ollagerraum, Anbringung von Feuerldschern und

erneuern des Kehrtiirchens beim Kamin).

Im Jahr 2011 wurde von der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen die Anderung der
Betriebsanlage durch Aufstellung einer Brotschneidemaschine genehmigt.
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Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen
Genehmigungen vorhanden sind bzw. aufgrund des Alters als baurechtlich genehmigt
gelten.

Der hofseitige Zubau, der als Backstube bewilligt ist, wird derzeit als Wohnung genutzt.
Dafiir und fiir den dafiir erforderlichen Umbau liegt im Bauakt kein Plan und auch keine
Bewilligung auf. Siehe dazu die Beschreibung im Befund. Es wird aufgrund eines Telefonates
mit der Baubehorde davon ausgegangen, dass dieser Umbau nachtraglich bewilligt werden
kann.

Uber den Umbau des Bades im Einfamilienhaus liegen im Bauakt keine Unterlagen auf! Auch

hier wird davon ausgegangen, dass dieser Umbau nachtraglich genehmigt werden kann!

2.4.3. Beschreibung der Baulichkeiten

Allgemein:

Wohn- und Geschaftshaus:
Das Wohn- und Geschaftsgebdude wurde direkt an das Nachbargebdude und an die vordere

Grundgrenze angebaut und besteht aus ErdgeschoR und ObergeschoR. Direkt an das Gebaude
ist in der Verlangerung der linken Grundgrenze ein eingeschoBiger Zubau vorhanden.

Im ErdgeschoR befindet sich das Geschaftslokal. Im ObergeschoR sind zwei Wohnungen
untergebracht. Im hofseitigen Zubau befindet sich eine weitere Wohnung.

Die Einheiten werden It. Auskunft Gber Einzelheizungen (Elektroheizung mit Infrarotpaneelen
oder Einzelofen) beheizt. Bei der Wohneinheit im Zubau erfolgt die Warmeabgabe (iber
Radiatoren.

Das Geschaftslokal ist von der Wiener Stralle mittels 5 Differenzstufen lber 6ffentliches Gut
direkt erreichbar. Ein zweiter Zugang ist Uber das allgemeine Stiegenhaus im Inneren des
Gebaudes moglich. Die Wohnungen sind Uber das allgemeine Stiegenhaus erreichbar; ein Lift
ist nicht vorhanden.

Bei den Fenstern handelt es sich Uberwiegend um isolierverglaste Kunststofffenster.
Das Dach ist mit Ziegelsteinen eingedeckt. Der Zubau verflgt Gber ein dlteres Blechdach.

Einfamilienhaus:

Das Einfamilienhaus befindet sich im hinteren Grundstilicksbereich. Beheizt wird dieses gem.
Auskunft Gber eine Luftwarmepumpe. Es ist eine Fulbodenheizung vorhanden. Erdgeschol’
liegt etwas erhoht, das Einfamilienhaus ist Uber vier Differenzstufen erreichbar. Bei den
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Fenstern handelt es ich um Isolierglas-Kunststofffenster. Das Dach besteht aus einem
Welleternitdach.

AuBenbereiche:

Zum rechten Nachbargrundstiick ist im vorderen Bereich keine Einfriedung vorhanden. Im
hinteren Bereich ist ein Holzlattenzaun vorhanden. Zum linken Nachbargrundstiick ist ein
einfacher Maschendrahtzaun vorhanden. Die Einfahrt zum Grundstiick ist betoniert und
hinter dem Gebaude bzw. vor dem eingescholligen Zubau ist die Freiflache grofflachig mit
Sechseckbetonpflastersteinen befestigt; diese befestigte Flache flhrt bis zur Garage. Weiters
ist vor dem Einfamilienhaus eine Wiesenflache mit einem Weg aus Waschbetonplatten
vorhanden. Im Bereich des Einfamilienhauses sind Wege vorbereitet, diese sind noch nicht
fertiggestellt. Dem Einfamilienhaus ist eine noch nicht fertiggestellte Terrasse vorgelagert.

AuBenbereiche mit Garage:

.;;‘ g N

Zugang zu Geschaftslokal

Zugang zum allgemeinen Stiegenhaus
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Zufahrt/ Zugang Befestigte Freiflache

Freiflachen vor Einfamilienhaus
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Lt W

Zugang Einfamilienhaus

Garage Garage
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2.4.4. Beschreibung der Einheiten

Wohn- und Geschiaftshaus:

Geschaftslokal:

Direkt an den Eingang anschlieRend befindet sich ein groRer Geschaftsraum/ Verkaufsraum.
Der Boden ist gefliest. Rechterhand befindet sich das Biiro; dort ist ein Laminatboden verlegt.
Im Biro sind Innenjalousien vorhanden. Vom Geschaftsraum aus ist ein groRer Abstellraum
zuganglich. Von diesem Abstellraum ist das Stiegenhaus erreichbar.

Dem Geschaftslokal ist ein Gang-WC zur Nutzung zugeordnet.

Wohnungen im Obergeschol3:

Im Obergeschol’ sind zwei Wohnungen vorhanden.

Die groRRere Wohnung befindet sich linkerhand des Stiegenhauses wird im gegenstandlichen
Gutachten zum besseren Uberblick als ,Top 2“ bezeichnet. Die kleinere Wohnung liegt
rechterhand und wird als ,,Top 1“ bezeichnet.

Die Top 2 besteht aus Vorzimmer, Kiiche, Bad und WC sowie drei Zimmern. In der Wohnung
ist in fast allen Rdumen ein Laminatboden verlegt. Im Badezimmer ist der Boden gefliest.
Wande und Decken sind verputzt und gemalt; teilweise sind Tapeten mit Muster vorhanden.
Im Bad und im WC sind die Wande iberwiegend gefliest.

Die Top 1 war im Rahmen der Besichtigung nicht zugédnglich, da diese vermietet ist.

Wohnung im hofseitigen Zubau:

Die Wohnung im Zubau wird durch den gSV als ,, Top 3“ bezeichnet. Diese Wohnung ist direkt
von aullen, Uber den Innenhof erreichbar.

Die Wohnung besteht aus Vorraum, Abstellraum, Badezimmer mit WC, Wohnzimmer und
drei weiteren Zimmern. Die ehemalige Backstube wurde It. Auskunft durch den Eigentiimer
in eine Wohnung umgebaut.

Im Vorraum, Abstellraum und Badezimmer wurde ein Fliesenboden verlegt. In den Zimmern
ist ein Laminatboden vorhanden. Die Wande und Decken wurden verputzt und gemalt. Die
Wande im Badezimmer wurden bis zur Tlrstockoberkante gefliest.

Die einsehbaren Fassaden sind einfach geddmmt, der Oberputz ist noch nicht aufgebracht.
Vorhanden sind 3-fach verglaste Kunststofffenster.
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FOTODOKUMENTATION:
Wohn- und Geschiftshaus:

Geschaftslokal:
R

Biro

Bliro
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Zugang zu Abstellraum Abstellraum

Abstellraum - Zugang zu Stiegenhaus

Wohnungen und Keller:

Zugang/ Zufahrt Zugang zum allgemeinen Stiegenhaus
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Abgang in den Keller Stiegenhaus

Stiegenhaus

Top 2: Vorraum Top 2: Zimmer

DI HEINRICH TRIMMEL

’ g
Architekt & Sachverstandiger MM/\



GZ: 2187-25LG- 2640 Gloggnitz, Wiener Strale 25 und 25a Bewertungsstichtag: 13.03.2025
Datei: 2187-25LG — Wiener StralRe 25 Seite 29 /73

Top 2: Zimmer Top 2: Zimmer

Top 2: Zimmer Top 2: Zimmer Ausblick (Dach von Top 3)

Top 2: Kliche Top 2: Badezimmer (rechts WC)
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Top 2: Badewanne

Top 2: WC

Dachboden Dachboden
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Stiegenhaus: Kellerabgang

Keller

Kellerraum Kellerraum
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Kellerraum

E : .f A |
Zugang zu weiterem Abstellraum Abstellraum
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Zubau Top 3 Zugang zu Top 3

\

Top 3: Vorraum Top 3: Abstellraum
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Top 3: Badezimmer Top 3: Badezimmer

Top 3: Badezimmer Top 3: Schlafzimmer

Top 3: Wohnzimmer mit Essbereich/ Kiiche Top 3: Wohnzimmer mit Essbereich/ Kiiche
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S i
G Y

Top 3: Zimmer

Top 3: Zugang von WOZI zu Vorraum Top 3: von auBen
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Einfamilienhaus:

Das Einfamilienhaus im hinteren Grundstlicksbereich ist ebenso Uber den Innenhof
erreichbar.

Das Gebdude besteht aus Vorraum, Diele, Bad mit WC, zwei Zimmern, Wohnzimmer mit
anschlieRender Kiiche und Keller. Dem Wohnhaus ist eine nicht fertiggestellte Terrasse
vorgelagert. Der Zugangsweg ist ebenso noch nicht fertiggestellt.

In Vorraum, Diele und Bad mit WC ist ein Fliesenboden in Marmoroptik verlegt. In den
restlichen Rdumen ist ein Laminatboden vorhanden. Wande und Decken sind verputzt und
gemalt. Im Bad sind die Wande teilweise gefliest.

Im Keller sind einfache Kellerraume vorhanden. Der Zugang erfolgt Gber den Vorraum. Die
Boden sind teilweise gefliest, teilweise ist der Estrich vorhanden. Wande sind (iberwiegend
verputzt und gemalt. Die Leitungen sind teilweise auf Putz gefiihrt.

Vorraum
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Diele Zugang zu Zimmer

Zimmer Abstellraum

Wohnzimmer Wohnzimmer mit Zugang zu Terrasse
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Wohnzimmer mit Essplatz, rechts Kiiche Zugang zur Terrasse

="

Kiche Wohnzimmer
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Badezimmer Badezimmer

k

Diele/ Vorraum Zugang zu Keller

Kellerraum Kellerraum
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Kellerraum Kellerraum

Zugang zu weiterem Kellerraum Kellerraum

Kellerraum Heiztechnik Kellerraum
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F

v 5

Einfamilienhaus mit Terrasse Vorderansicht
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Wohn- und Geschaftshaus mit hofseitigem Zubau:

Baufortschritt und allgemeiner Zustand:

Das Gebdude wurde in mehreren Bauabschnitten errichtet:

1899 wurde das urspriingliche Gebadude baubewilligt. Die Aufstockung und der Zubau
erfolgten ca. 1962/1963. Das Gebdude ist fertiggestellt.

Gesamt gesehen befindet sich das Wohn- und Geschéaftshaus in einem dem Alter
entsprechenden durchschnittlichen Zustand. In Teilbereichen besteht jedoch Adaptierungs-
bzw. Renovierungsbedarf.

Fehlende Arbeiten, riickgestauter Reparaturaufwand, etc.:

Die Wande bei der Durchfahrt sind starker abgenitzt. Die Wande im Stiegenhaus sind starker
abgenuitzt. Ein Durchgang vom Stiegenhaus ins Freie wurde zugemauert. Hier ist noch das
Ziegelmauerwerk sichtbar. Die Fassade weist hofseitig groRe Feuchteflecken auf.

Im Keller ist an den Wanden teilweise aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. Die Wande sind
teilweise nicht verputzt und gemalt, es sind grol¥flachige Feuchteflecken vorhanden.

Die Wohnung Top 2 im OG konnte besichtigt werden. Diese Wohnung weist teilweise einen
rickgestauten Reparaturaufwand auf. Die Wande sind teilweise starker abgenitzt. Die
Bodenbeldge sind teilweise starker abgenitzt. Eine Heizung ist in dieser Wohnung nicht
vorhanden.

Die Wohnung Top 3 wurde It. Auskunft renoviert und weist einen sehr guten Zustand auf.

Im Abstellraum sind Teile der Wande nicht gemalt und in einem kleinen Bereich ist das
Mauerwerk sichtbar.
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Durchfahrt Abnutzungen Durchfahrt Abnutzungen

Stiegenhaus Abnutzungen Stiegenhaus Abnutzungen/ Mauerwerk
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Fassade Putzflecken

Keller Putzflecken Keller Putzflecken

Keller Putzflecken, aufsteigende Feuchtigkeit Top 2: Wand Putzfleck
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Top 2: Boden unsauberer Ubergang Top 2: Wande abgenutzt, Boden abgenutzt

Abstellraum Wande nicht gemalt Abstellraum Mauerwerk sichtbar

Einfamilienhaus:

Baufortschritt und allgemeiner Zustand:
Das Einfamilienhaus wurde zwischen 1973 und 1980 errichtet. 1973 erfolgte die
Baubewilligung und 1980 wurde die Benlitzungsbewilligung erteilt.

Gesamt gesehen befindet sich das Einfamilienhaus grundsatzlich in einem dem Alter
entsprechenden durchschnittlichen Zustand. Der Ausbau wurde durch den Eigentlimer
organisiert. Es sind jedoch Schimmelflecken in den Ecken oben an den Wanden erkennbar.
Vermutlich sind diese Schimmelflecken durch Warmebriicken entstanden. Es wird jedoch an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass es sich um kein bautechnisches Gutachten handelt.
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Die zugehorigen AuBenbereiche sind noch nicht fertiggestellt: die Terrasse weist keinen
Bodenbelag auf; auch die Zugédnge sind noch nicht befestigt. Die Stufen beim Eingangsbereich
weisen keinen Bodenbelag auf. Zur Einfriedung vor dem Einfamilienhaus ist nur ein Sockel
vorhanden; die Einfriedung ist daher noch nicht fertiggestellt.

Die Fassade weist teilweise Putzflecken auf; im hinteren Bereich wurden zwei kleine Fenster

zugemauert; hier ist noch das Mauerwerk sichtbar.

Schimmel Schimmel

Schimmel Terrasse nicht fertig und Putzflecken Fassade
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=

Zugang nicht fertig — kein Bodenbelag Zugang nicht fertig

Die Beschreibung ist nur demonstrativ_ und kann nicht taxativ (vollstdndig) sein, weist
jedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.
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2.6. KenngrofRen und Daten

Das Grundstiick weist It. GB-Auszug eine GréRe von 1.315m? auf.
Nutzflachen:

Die Pldne stimmen teilweise nicht mit der Natur iliberein. Daher werden die Flachen

teilweise durch den gSV aus den Plinen gemessen oder aufgrund der &uReren

Abmessungen die Nutzfliche abgeleitet. Es wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass
es sich um ca.-Angaben handelt. Es werden nachfolgend die Nutzflichen dargestellt, welche
fur die Bewertung erforderlich sind:

Geschaftslokal im ErdgeschoR des StraRentraktes:

Im Bauakt liegt ein Bestandsplan aus dem Jahr 1987 auf. Dieser weist jedoch weder die
Nutzfliche aus, noch sind MaRe der duReren Abmessungen vorhanden. Daher wurde ein
adlterer Plan aus dem Bauakt herangezogen.

Die Nutzfliche des Geschiftslokals betragt ca. 80,50m?2.

Wohnung Top 1im ObergeschoR des StraRentraktes:

Im Bauakt liegt dazu ein alterer Plan auf.
Die Nutzfliche der Top 1 betragt ca. 45m?.

Wohnung Top 2 im ObergeschoR des StraRentraktes:

Im Bauakt liegt dazu ein alterer Plan auf.
Die Nutzfldche der Top 2 betrigt ca. 95m?2.

Wohnung Top 3 im Hof als Anbau an den StralRentrakt:

Uber diese Wohnung liegt kein Plan im Bauakt auf. Ein &lterer Plan zeigt zB.: die
Raumlichkeiten Magazin, Mehlkammer, Backerei usw. Bei diesem Plan sind die AuRenmaRe
angefiihrt. Anhand der AuRenmalSe wird nun zuerst die Bruttogrundflache ermittelt und dann
wird die Nutzflache anhand einer Verhéltniszahl berechnet. Der Bereich fiir den Abstellraum
wird dabei abgezogen.

AulRenmalle:
6,50m x 12,80m = 83,20m? 0,75 (fiir die Umrechnung auf die Nutzfliche) = rd. 62m?2.
Die Nutzfliche der Top 3 betrigt ca. 62m?.

Im Plan ist die Ldnge mit 14,80m? angefiihrt. Es wird eine Linge von 2,00m fir den
Abstellraum zum Abzug gebracht, sodass eine ungefahr AuBenlange fiir die Top 3 von rd.
12,80m Ubrigbleibt.
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Einfamilienhaus im hinteren Liegenschaftsteil:

Uber das Einfamilienhaus liegt ein Auswechslungsplan aus dem Jahr 1982 auf.
Teilweise wurden Anderungen im Grundriss vorgenommen. Daher wird auch hier anhand der
dulReren Abmessungen die Nutzflache ermittelt:

EG: 9,15m x 11,30m = rd. 103m? x 0,75-0,80 = rd. 77-82m?, im Mittel rd .80m?
Keller: fir den Keller wird von derselben Nutzfliche ausgegangen.

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewdhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VeraulRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewohnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden konnten, auller Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fiir die Bewertung sind gemaR § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
+»+ das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemiaR ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren ((NORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fiihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
geanderte Marktverhaltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu berlicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berlicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fiihrt dazu im § 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserlose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

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

Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstinde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere o6ffentlichrechtliche Beschrankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berticksichtigen.

Nach , klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen fiir einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kaufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. ?

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

— der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzbarkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein
Abriss mit einer sich anschlieRenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die gesuchte
GrolRe darstellt. Dartber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstiande,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | | Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

=% & & & € £ % tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fiir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,,non-Growth-
Yield“).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerduBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein modgliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhéhung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung
des Zinssatzes).

DI HEINRICH TRIMMEL

’ g
Architekt & Sachverstandiger I'WMW/\



GZ: 2187-25LG- 2640 Gloggnitz, Wiener Strale 25 und 25a Bewertungsstichtag: 13.03.2025
Datei: 2187-25LG — Wiener StralRe 25 Seite 56 / 73

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserloses der Phase |l erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerauBerungserléses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zuklinftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhéltnisse im redlichen Geschiftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Das Objekt ist — bis auf Teilbereiche- bereits fertiggestellt. Bis auf zwei Einheiten (Top 2 und
Garage) sind samtliche Einheiten auf der gegenstandlichen Liegenschaft vermietet.

Bei Objekten mit Ertragserwartung bzw. bei Objekten wo Ertrdge erzielt werden/ erzielt
werden konnten, kann das ERTRAGSWERTVERFAHREN angewendet werden, weshalb fir die
gegenstandliche Liegenschaft der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet
wird.

Daher ist die Ermittlung des ERTRAGSWERTES fiir die Ermittlung des VERKEHRSWERTES
ausschlaggebend. Dabei sind marktiibliche Mietpreise in die Berechnung einzupreisen.

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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3.3. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Gemal dem Standardverfahren nach LBG-Liegenschaftsbewertungsgesetz 1995 wird der
Ertragswert wie folgt ermittelt:

EW = (RE—BW x p/100) x V + BW

Dabei ist:

BW ... Bodenwertanteil

RE ... Reinertrag = Rohertrag - Bewirtschaftungskosten
(RE - BW x p/100) x V ... Gebdudewertanteil

EW ... Ertragswert

BW ... Bodenwert

p ... Kapitalisierungsfaktor

BW x p/100 ... Bodenwertverzinsung (ewige Rente)
V ... Vervielfaltiger bzw. Barwertfaktor

Das Ertragswertmodell bietet eine weitere Berechnungsvariante, nach dieser wird der
Ertragswert wie folgt ermittelt:

EW=RExV+BW/q"

Das Ertragswertmodell nach dieser Formel hat gegeniiber der zuerst genannten Formel den
Vorteil, dass der 6konomische Zusammenhang zwischen Bodenwert und Restnutzungsdauer
einfach nachvollziehbar ist.

Zusatzlich wird der Rechenaufwand reduziert und konnen Besonderheiten, wie zB.:
Staffelmieten oder verschiedene Kapitalisierungszinssatze fiir unterschiedliches Risiko (zB.:

durch verschiedene Nutzungsarten) einfach und tbersichtlich bertcksichtigt werden.

Das rechnerische Ergebnis ist bei Anwendung beider Verfahren dasselbe.
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3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren“ steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...“

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse zusatzlich die Datensammlung der
Immobilienplattform Imabis sowie IMMOunited verwendet.

Vom Sachverstandigen wurden daher in rdaumlicher und zeitlicher Ndahe Grundstlicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstdndlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnte eine genligend grolRe Anzahl von Vergleichswerten
von Grundstiicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
lasst sich die Bandbreite fiir das gegenstdandliche Grundsttick ableiten.

Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fir
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der Aufschliefung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betragt 550,00€.

Statistik:

Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit mehr als 10 Jahren jedes Jahr bliche Bodenpreise
fir Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-
Wien organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, namlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fiir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Dabei handelt es sich um Einfamilienhausgrundstiicke in guten Lagen. Schlechtere Lagen
kénnen It. TU-Wien einen Abschlag von bis zu 30% erhalten.

Dazu gibt die Statistik seit 2020 folgende Werte je m2 an:
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Gloggnitz:

2020: 80€ bis 120€/m2, im Mittel 100€/m?
2021: 80€ bis 120€/m2, im Mittel 100€/m?
2022: 80€ bis 130€/m2, im Mittel 105€/m?
2023: 80€ bis 130€/m2, im Mittel 105€/m?
2024: 80€ bis 135€/m2, im Mittel rd. 108€/m?

Anhand der statistischen Werte ist zu erkennen, dass die Grundstiickspreise in Gloggnitz Gber
die letzten Jahre keinen groben preislichen Schwankungen unterlagen und sich relativ stabil in
der gleichen Bandbreite bewegt haben.

Dies stimmt mit den ermittelten Bodenwerten tberein.

Mit Hilfe der statistischen Werte kann die zeitliche Bereinigung der Bodenpreise erfolgen.

Da diese Werte lediglich bis 2024 zur Verfigung stehen, werden die Durchschnitte der
jahrlichen Veranderungen der letzten 4 Jahre (2020-2024) auf 2025 fortgeschrieben (siehe
nachfolgende Tabelle):

Entwicklung Baugrundstiicke It. Gewinn

Gewinn Jahr €/m? Entwicklung | Verdnderungin
2020- 2024 Bezug auf 2025
2020 €100,00/m? +10,12%
2021 €100,00/m? 0,00% +10,12%
2022 €105,00/m? 5,00% +4,88%
2023 € 105,00/m? 0,00% +4,88%
2024 € 108,00/m? +2,86% +1,96%
2025 @ p.a.
(fortgeschrieben) €110,12/m? 1,96%

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt: Immounited

Mit dem Spezialprogramm von Immo-United wurden alle Grundstlickstransaktionen in den
letzten Jahren im Ort untersucht.

Es wurden alle Grundstiicksverkdaufe im Umbkreis flr die Jahre 2017 bis 2022 untersucht. Im
Jahr 2022 waren wenige Kaufe vorhanden. Die Bodenpreise haben sich seit 2017 von
durchschnittlich 93€/m? auf 96€/m? minimal gesteigert. Im Jahr 2023 konnte nur ein Wert in
Gloggnitz erhoben werden. Die Liegenschaft befindet sich 06stlich in einer ruhigen
Wohngegend und wurde um rd. 110€/m? bei einer Fliche von 1.041m? verkauft.
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In den Nachbarorten Enzenreith und Worth wurden im Jahr 2023 zwei Grundstiicke um rd.
95€/m? und 126€/m? verkauft. Im Jahr 2024 konnten zwei Verkaufe 6stlich und norddstlich
der Liegenschaft erhoben werden. Diese weisen Flachen von knapp Uber und knapp unter
1.000m? auf. Die Bodenwerte belaufen sich auf 120 und 125€/m?. Diese beiden Grundstiicke
weisen eine ruhigere Lage als das gegenstandliche Grundstick auf.

Beste Lagen: beispielsweise wurden in den Jahren 2021 und 2022 im Bereich Hart in der Ndhe
der Harter StralRe Preise zwischen 110-125€ erzielt. Hier wurden 2016/17 bereits Preise um
86-88€/m? erzielt. Hierbei handelt es sich um die besten Lagen in Gloggnitz mit in der Regel
sehr gutem Fernblick.

In einiger Entfernung zur Liegenschaft konnten ebenso Bodenpreise erhoben werden. 2021
wurde ein 835m? groBes Grundstiick um rd. 96€ verkauft. Im Jahr 2022 wurden zwei
Grundsticke verkauft um rd. 115€ und 125€/m?2. Beide Grundstiicke weisen eine Flache von
unter 1.000m? auf. 2025 wurde ein 780m? groRes Grundsttick um rd. 75€/m? verkauft.

Bodenrichtwert:

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich direkt an der WienerstralRe. Bodenpreise im
Ort sind stark abhéngig von der jeweiligen Lage. In unmittelbarer Umgebung wurden in den
letzten Jahren keine aussagekraftigen Liegenschaftsverkdufe getatigt.

Nachfolgend werden die erhobenen Vergleichswerte in einer Tabelle zusammengefasst:

Ifd. Nr. Preis/m?| Preis/m? 2025
1 110,00 €/m? 115,37 €/m?
2 95,00 €/m? 99,64 £/m?
3 126,00 €/m? 132,15 €/m?
4 120,00 €/m? 122,35 €/m?
5 125,00 €/m? 127,45 €/m?
6 96,00 €/m? 101,00 €/m?
7 75,00 €/m? 75,00 €/m?
8 125,00 €/m? 131,00 €/m?
9 115,00 €/m? 121,00 €/m?
Mittelwert 113,88 €/m?

Der Mittelwert betragt rd. 114€/m2. Im gegenstandlichen Fall sind Werte, die um 35% Uber
oder unter dem Mittelwert, als AusreiRer auszuscheiden. Solche Werte sind nicht vorhanden.
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Das gegenstandliche Grundstlick liegt im Bauland Kerngebiet. Die Vergleichsgrundstiicke
liegen in einer ruhigeren Lage. Gds. wird Bauland Kerngebiet im Vergleich zu Bauland
Wohngebiet hoherwertiger gesehen. Der Vorteil des Bauland Kerngebietes wird mit dem
Nachteil der Lage direkt an der Wiener Stralle aufgewogen, sodass im gegenstandlichen Fall
kein Zu- oder Abschlag auf den Mittelwert erforderlich ist.

Der Richtwert je m? Grundstiicksfliche betrigt somit rd. 114€. Dieser Wert liegt auch in der
Bandbreite der statistischen Werte und ist daher als plausibel anzusehen.

BODENWERTERMITTLUNG:

Bodenwert des Grundstiickes:

Richtpreis x Grundsticksflache

114€/m? x 1.315m? = 149.910 €

Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes: = 149.910 €

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstlick ist bereits aufgeschlossen.

Wourzel aus Grundstlicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK Il 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 550,00€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V1.315m?2 x 550,00 x 1,25 = 24.931 €
Wert des bebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 174.841 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 174.800 €
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3.3.3. Rohertrag und Reinertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertragen
bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung auszugehen.

Hierbei sind sowohl das aktuelle Marktniveau als auch die gegenwartig realisierbaren Ertrage
aufgrund  vertraglicher Vereinbarungen oder gesetzlicher Beschriankungen zu
beriicksichtigen.?

Der gSV hat die Mietvertrage im Rahmen der Besichtigung angefordert. Diese wurden bis dato
nicht Gibermittelt. Es liegen dem gSV sohin keine Mietvertrage vor. Daher werden bezliglich
der Mieten Annahmen getroffen. Es wird einem prasumtiven Kaufer empfohlen, diesbeziglich
separate Erkundigungen einzuholen.

Rohertrag:

Der Rohertrag ergibt sich aus den jahrlichen nachhaltig erzielbaren Mieteinnahmen der
Liegenschaft. Beim einfachen Ertragswertverfahren wird unterstellt, dass diese Einnahmen
auf die gesamte Restnutzungsdauer (= wirtschaftliche Restnutzungsdauer) der Immobilie
gleichbleiben.

Da keine Mietvertrage vorliegen, wird ein zukiinftiger, fiktiver und nachhaltiger Mietzins
ermittelt. Auch fur die leerstehende Wohnung wird ein fiktiver Mietzins zum Ansatz gebracht.

Im gegenstandlichen Fall ist von einem angemessenen Mietzins gem. MRG auszugehen, da
die Wohnungen nach dem 8.5.1945 neu errichtet wurden. Das Geschaftslokal befindet sich
im 1899 urspriinglich errichteten Gebaudeteil. Geschaftsrdaume unterliegen dem
angemessenen Mietzins. Einfamilienhduser unterliegen nicht dem Mietrechtsgesetz (sofern
der Mietvertrag vor dem 1.1.2002 abgeschlossen wurde). Im gegenstandlichen Fall erfolgte
der Ankauf 2022 und da das EHF vom Vater der Verpflichteten Partei gemietet wird, ist davon
auszugehen, dass der Mietvertrag sohin nach 2002 abgeschlossen wurde. Daher kann fir
Einfamilienhauser ein freier Mietzins zum Ansatz gebracht werden, der jedoch auch in der
Regel durch die Angemessenheit begrenzt ist, sodass der freie Mietzins in der Regel dem
angemessenen Mietzins entspricht.

Nachfolgend werden die erhobenen und recherchierten Mietpreise angefihrt:

2 Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014, OVI.
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Derzeitige Mietpreise Geschaftslokale/ Bliros:

In Gloggnitz wird derzeit ein Geschéaftslokal um rd. 7,80€/m? angeboten. Es wird nicht
angefiihrt, ob es sich um einen Brutto- oder Nettomietzins handelt. Aufgrund der
Immobilienart und der Mietzinshohe ist jedoch davon auszugehen, dass es sich um eine
Nettomiete handelt. Die Flache belduft sich auf ca. 160m?2.

Ein weiteres Geschaftslokal mit 140m? Nutzfliche wird um rd. 8,00€/m? Nutzfliche
angeboten.

Direkt am Hauptplatz in Gloggnitz wird ein Geschaftslokal um rd. 5,90€/m? angeboten. Das
Geschaftslokal weist eine Flache von rd. 405m? auf; 290m? davon als Verkaufsflache, der Rest
stellt Nebenflachen dar.

Vor kurzem wurde noch eine Kanzlei/ Biro am Hauptplatz um netto rd. 8,42€/m? angeboten;
Flache rd. 140m?.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt direkt an der Wiener Stralle und ist gut
erreichbar. Direkt vor der Liegenschaft sind ausreichend Parkplatze auf 6ffentlichem Grund
vorhanden.

Die Raumlichkeiten konnen sowohl als Biro- und Geschéftsflaichen genutzt werden.
Theoretisch auch als Ordinationsflachen (zB.: Physiotherapie, Ergotherapie, Ordinations-
gemeinschaft, etc.) genutzt werden. Hier ware eine barrierefreie Zuganglichkeit zu
Uberprifen.

Die liblichen Mieten fiir Biiros in Gloggnitz belaufen sich gemaR den Angeboten auf rd. 7,80—
8,40 €£/m?, im Mittel 8,10€/m?. Der Mietpreis mit 5,90€/m? wird nicht herangezogen, da die
Flache des verglichenen Geschaftslokales mit Gber 400m? GroRe sich vermutlich auf die Héhe

des Mietzinses auswirkt und dieser daher um rd. 25% unter dem Mittelwert liegt.

Folgende Lagen sind fiir die Beurteilung von Geschéftslagen iiblich:

e la-Lagen (Zentrum und Zentrumsnahe)
e 1b-Lagen (StralRen, welche direkt an die 1a-Lagen angrenzen.
e Nebenlagen.

Aufgrund der guten Lage an der Wiener StraRe einerseits und der Entfernung zum Zentrum
andererseits ist die Lage zwischen 1b und Nebenlage einzuschdtzen. Gemald
Immobilienpreisspiegel ergibt dies einen Mittelwert flir Geschaftsflaichen zwischen 60 bis

150m2 von rund 7,30€/m? NFL.

Dies entspricht einem Abschlag zu den Angeboten von rund 10% und ist daher plausibel.
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Diese Miete wird auch fur den direkt erreichbaren Abstellraum zum Ansatz gebracht, da dieser
im Verband des Geschaftslokales liegt und ebenso als Biiro, etc. genutzt werden kdnnte.

Derzeitige Mietpreise Wohnungen:

Derzeit wird eine 70m? groBe Wohnung zu einem -Preis von netto 6,50€ angeboten. Die
Wohnung befindet sich im Dachgescholl und wird Gber eine Elektroheizung beheizt.

Eine weitere DG-Wohnung wird zu einem Mietpreis von rd. 9,20€/m? angeboten. Die Fliche
betragt 40m?2.

Angeboten wird auch eine rd. 101,80m? groBe Wohnung um netto rd. 9,90€/m2. Die
Wohnung verflgt Gber eine grolle Terrasse und Parkettboden sowie Uber eine zeitgemalie
bzw. modernere Sanitarausstattung. Beheizt wird die Wohnung Uber eine
Gasetagenheizung.

Es konnte eine weitere ca. 58m? groRe Wohnung erhoben werden. Diese weist einen guten
Zustand auf und wird um netto rd. 8,30€/m? angeboten.

Im gegenstandlichen Fall wird von einem Mietpreis von 6,50-8,30€/m?, im Mittel sohin
7,40€/m? Netto-Mietzins fur die angebotenen Wohnungen ausgegangen. Die Netto-Mieten
mit knapp unter 10€/m? trifft auf hoherwertigere Wohnungen zu und diese werden daher

nicht in die Bewertung mitaufgenommen.

GemaR Immobilienpreisspiegel wird fir brauchbare Wohnungen unterschieden bis zu einer
Grole von 50m2 und groRer als 50m2. Fiir eine normale Wohnlage wird in Anlehnung zum
Immobilienpreisspiegel bis zu einer GroRe von 50m2 ein Wert von rund 6,80€ und fir die
gréRere Wohnung mit 95m? ein Mietzins von 6,30€ angenommen.

Der Mittelwert aus beiden Mietzinsen entspricht ebenfalls ca. einem Abschlag von rund 10%
zum mittleren Anbotswert fir die Vergleichswohnungen und ist daher plausibel.

Der Mietzins fiir die komplett sanierte Wohnung 3 (Zubau hofseitig) wird mit 7,40€
angenommen, da hier die Ausstattung jedenfalls hoherwertiger ist und auch gewisse
mietrechtlichen Kriterien entfallen.

Lt. Auskunft der verpflichteten Partei im Rahmen der Besichtigung wurde mitgeteilt, dass die
Sanierung des Einfamilienhauses durch den Mieter (Vater des Verpflichteten) bezahlt wurde
und dieser daher einen verminderten Mietzins bezahlt.
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Achtung Annahme: da die Mietvertrage nicht an den gSV iibermittelt wurden, wird im

gegenstandlichen Fall fiir das Einfamilienhaus, das derzeit an den Vater des Verpflichteten
vermietet wird, ein Mietzins von 5,70€/m? angenommen. Darin inkludiert ist auch die der
Wohnnutzflache entsprechende Kellerflache.

Fiir die Garage sowie die anteilige Nutzung der umliegenden Fldche wird eine Pauschale
von 75€ als Mietzins zum Ansatz gebracht.

Reinertrag und Bewirtschaftungskosten:

Um auf den Reinertrag zu kommen, missen die sog. Bewirtschaftungskosten in Abzug
gebracht werden. Bei Wohnimmobilien gem. MRG kdnnen dies sein:

= |nstandhaltungskosten

= (nicht umlagefdhige) Verwaltungskosten

= (nicht umlagefdhige) Betriebskosten

=  Mietausfallwagnis

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der erforderlichen Sicherstellung einer

langfristigen Vermietbarkeit im ordnungsgemalen und ortsiblichen Zustand und bestehen
aus Wartung, Inspektion und Instandsetzung.

Bienert/ Funk fithren in dem Buch ,Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022, S.
367“ Instandhaltungskosten in der Hohe von 10,00-17,50€/m? Nutzfliche an.

In der Literatur® bei Rustler wird auf Basis von hunderten von untersuchten Objekten ein
Wert von 8€/m? pro Jahr angefiihrt.

Aufgrund von zahlreichen Bewertungen und eingesehenen Unterlagen ist von laufenden
Instandhaltungskosten von ca. 0,70-1,60€/m? Nutzflache p.m. auszugehen.

Dies entspricht laufenden jahrlichen Instandhaltungskosten von rd. 8,50-19,00€/m?
Nutzflache.

Gegenstandlich wird aufgrund des Alters des Objektes und des Zustandes von jahrlichen

Instandhaltungskosten von 15€/m? ausgegangen.

Nicht umlagefidhige Betriebs- und Verwaltungskosten sind jene Kosten, die nicht auf den

Mieter umgelegt werden kénnen und somit vom Eigentlimer/ Vermieter zu tragen sind und
daher den Rohertrag schmalern.

3 Vgl. Der Rustler 7, Ausgabe 2020.
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Die umlagefahigen Betriebskosten sind im MRG §§ 21-24 taxativ, also umfassend, aufgelistet.
Darliberhinausgehende, nicht umlagefdhige Verwaltungskosten koénnen aufgrund
suboptimaler Vertragsgestaltung, Leerstand, eigener Aufwand des Entscheiders,
Rechtsberatungskosten, Steuerberatungskosten u.A. oder aufgrund gesetzlicher Regelungen
entstehen und verbleiben in der Folge beim Eigentimer/ Vermieter.

Es wird davon ausgegangen, dass keine nicht umlagefihigen Betriebs- und Verwaltungs-
kosten vorhanden sind.

Mietausfallwagnis ist das Risiko, welches uneinbringliche Mietriickstinde, Mietprozesse

jedweder Art, Mietkirzungen, Raumungsklagen und fluktuationsbedingte Leerstdnde
abdeckt.

Folgende %-Satze sind in der Literatur zu finden:

Seiser/ Kainz:

2% fur Wohnungen

Bienert S:
2% fur Miet-WHG

Bienert/Funk:
Wohnobjekte in sehr guten Lagen 1-2% und guten Lagen 2-4%.

Kranewitter:
3-5% fiir Mietwohnobjekte

Blros und Praxen weisen Ublicherweise einen Wagnissatz zwischen 4-8% auf.

Aufgrund der Immobilienart, der Lage und der Nachfrage ist von einem Mietausfallwagnis
von 3% auszugehen, da die Nutzung als Mietwohnobjekt Gberwiegt.

3.3.4. Kapitalisierungszinssatz/ Liegenschaftszinssatz

Ableitung aus anerkannten veroéffentlichten Liegenschaftszinssdtzen:

Ableitung aus den Empfehlungen der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstiandigen Osterreichs (Letztausgabe 02/2022):
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut méfig
Wohnliegenschaft 05-20% | 1,0-3,0% | 20-40% | 25-45%
Biroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-6,0%
Geschéftsliegenschaft 25-45% | 30-55% | 40-60% | 45-65%
Einkaufszentrum, Supermarkt 30-60% | 35-65% | 40-70% | 45-75%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 45-75% | 55-85%
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,0 %

Fiihrt in Einzelfillen (zB bei Wertermittlungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empiohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssdtzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, |5t die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsitze nachvollzishbar

zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprachen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssétzen (fiir den Verkehrswart/

Marktwert).

90 sACHVERSTANDIGE

HEFT 2/2022

Aus dieser Tabelle ist fiir eine gute Lage einer Wohnliegenschaft ein Zinssatz zwischen 2,0-4,0%

abzulesen. Fir eine Geschaftsliegenschaft ist ein Zinssatz von 4,0-6,0% angefiihrt.

Aufgrund der guten Lage und der untergeordneten Geschaftsnutzung wird von einem

Liegenschaftszinssatz von rd. 4,00% ausgegangen.

3.3.5. Restnutzungsdauer und Vervielfiltiger

Zur Ermittlung des Barwertes, also des Wertes der Immobilie zum Bewertungsstichtag, wird

der Vervielfaltiger mit dem Jahresreinertrag (der baulichen Anlagen) multipliziert.

Der Vervielfdltiger, auch Barwertfaktor genannt, entspricht einer jahrlich nachschissigen

Rente. Darin enthalten sind sowohl der Liegenschaftszinssatz als auch die Restnutzungsdauer.

V=(q™1)/q" *i)
V ... Vervielfaltiger

i ... Liegenschaftszins (4% entspricht 0,04)

q ... entspricht 1+i

n ... Restnutzungsdauer
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GemaR Nutzungsdauerkatalog 2020 weisen Gebdude dieser Art Ublicherweise eine

Gesamtnutzungsdauer (GND) zwischen 60-90 Jahren. Aufgrund der Ausfiihrung, Bauweise
und Bausubstanz (durchschnittlicher sowie massive Bauart, usw.) wird im gegenstandlichen
Fall von einer Gesamtnutzungsdauer von 75 Jahren ausgegangen.

Die Liegenschaft wurde in lhrer Gesamtheit in mehreren Abschnitten errichtet. Die
Liegenschaft wird als wirtschaftliche Gesamteinheit gesehen. Daher wird sowohl fir das
Einfamilienhaus als auch fiir das Wohn- und Geschaftshaus von einer einheitlichen
Restnutzungsdauer ausgegangen.

Die Gebdude wurden in letzter Zeit teilweise umgebaut und renoviert. Fenster wurden in
beiden Gebduden getauscht. Das Geschéaftslokal wurde Innen augenscheinlich renoviert und
auch das Einfamilienhaus wurde innen renoviert.

In den Bewertungswissenschaften wird in solch einem Fall vom sogenannten
LVerjlingungsprinzip” gesprochen. Hierbei ist gutachterlich aufgrund des Zustandes und der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes die verbleibende Restnutzugsdauer abzuschatzen und
von dieser die in der Literatur dargestellte sog. gewohnliche Nutzungsdauer GND in Abzug
gebracht. Mit dieser Berechnung erhdlt man einerseits die rechnerisch notwendige
verbleibende Restnutzungsdauer sowie auch das sogenannte fiktive Baujahr bzw. Alter.

Aufgrund der massiven Bauweise wird von einer iiblichen Nutzungsdauer von 75 Jahren
ausgegangen. Das Einfamilienhaus wiirde ausgehend von der Beniitzungsbewilligung im
Jahr 1980 ein Alter von 45 Jahren aufweisen. 1963/1964 erfolgte die Aufstockung, daher ist
die Aufstockung ca. 60 Jahre alt.

Die verbleibende Restnutzungsdauer wird auf 40 Jahre eingeschatzt.

Somit ergibt sich 2025+40=2065 als geschatztes Ende der Nutzungsdauer.

Abziiglich 75 Jahre libliche Gesamtnutzungsdauer ergibt das ein fiktives Baujahr 1990.

Das Wohn- und Geschéftshaus und das Einfamilienhaus teilen ein wirtschaftliches Schicksal

und werden daher gemeinsam bewertet.
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3.3.6. Investitionskosten

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde unter Punkt 2.5. ausfiihrlich beschrieben.

Teilweise sind Arbeiten durch die Instandhaltungskosten gedeckt.
Die fehlenden Arbeiten werden jedoch vom ermittelten Ertragswert in Abzug gebracht.

Unter Punkt 1.5. Annahmen und besondere Annahmen wurde beschrieben, dass der hofseitig
als Backstube bewilligte Zubau derzeit ohne Bewilligung zu einer Wohnung umgebaut und
auch als solche genutzt wird. Fiir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Widmung
als Wohnung moglich ist. Augenscheinlich wurde jedoch festgestellt, dass im Bereich Boden
und Dach éltere Aufbauten vorhanden sind und daher bauphysikalische Verbesserungen
erforderlich sein konnen. Im gegenstandlichen Fall muss aufgrund von fehlenden
Informationen und Tatsachen von einer besonderen Annahme gem. ONORM B1802-1
ausgegangen werden.

Daher wird vom GSV ein Sicherheitsabschlag in der Hohe von 30.000€ vorgenommen wird.

Der Abschlag stellt einen sicherheitstechnischen Abschlag dar, weil der FuRboden und das
Dach zumindest altere Bauteile enthalten; dieser muss jedoch als Sicherheitsabschlag nicht
den tatsachlichen Sanierungskosten entsprechen.

Beim Einfamilienhaus ist in den Ecken Schimmel erkennbar. Vermutlich ist dieser aufgrund
von Warmebrilicken entstanden. Es wird davon ausgegangen, dass der Schimmel technisch
sanierbar ist und hier ebenso ein Sicherheitsabschlag in der Héhe von 15.000€ eingepreist
wird.

Fehlende Arbeiten wie zB.: die Terrassenbeldge und Zugdnge beim Einfamilienhaus,
Fassadenfertigstellung beim Einfamilienhaus (Putzflecken, Mauerwerk sichtbar), das
Stiegenhaus beim Wohn- und Geschaftshaus (auch Mauerwerk sichtbar), werden mit einem
Abschlag in der Hohe von 30.000€ eingepreist.

In Summe ergibt sich daher ein Abschlag/ Abzug in der Hohe von 75.000€.

Adaptierungsarbeiten bei der Top 2 sind in den Instandhaltungskosten enthalten und werden
nicht separat in Abzug gebracht.
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3.3.7. Ertragswertermittlung
Ermittlung des Jahres-Rohertrages:
GESCHAFTSLOKAL/WHG und EFH: Anteil in %| Nutzfliche| Miete i.M./m? mtl. Miete jéhrl. Miete
Geschiftslokal 22,21% 80,50 m? 7,30 €/m? 587,65 €| x 12 Monate = 7.052 €
Wohnung Top 1 12,41% 45,00 m? 6,80 €/m? 306,00 €| x 12 Monate = 3.672 €
Wohnung Top 2 26,21% 95,00 m? 6,30 €/m? 598,50 €| x 12 Monate = 7.182 €
Wohnung Top 3 17,10% 62,00 m? 7,40 €/m? 458,80 €| x 12 Monate = 5.506 €
Einfamilienhaus EG+KG 22,07% 80,00 m? 5,70 €/m? 456,00 €] x 12 Monate = 5.472 €
Garage Pauschale 75,00 €] x 12 Monate = 900 €
Geschiftslokal/ WHG und EFH gesamt: | 100,00% 362,50 m? 6,64 €/m? 2.406,95 €
Jahresrohertrag der Wohnungen: 29.783 €
JRO - Jahresrohertrag: 29.783 €
Ermittlung des Jahres-Reinertrages:
Abziglich Bewirtschaftungskosten:
- Wohnungen Instandhaltung per anno: 15,00 € x 362,50 m? -5.438 €
- Garage Instandhaltung per anno: Pauschale: 250 € -250 €
- Mietausfallswagnis in % vom Jahresrohertrag: 3,0% x 29.783 € -894 €
- nicht umlagefdhige Betriebskosten per anno: 0,00€ x0€ 0€
- Bewirtschaftungskosten gesamt in % vom JRO: -22,1% -6.581 €
- Bodenwertverzinsung: (geb. BW x LZS) 174.800 € x 4,00% -6.992 €
JRE - Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: Anteil JRE in % 16.210 €
ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES DER BAULICHEN ANLAGEN:
LZS - Liegenschaftszinssatz: 4,00%
RND - Restnutzungsdauer: 40 Jahre
V - Vervielfdltiger (Rentenbarwert): 19,79 \ X JRE x Anteilin% gerundet 100€]
Wohnungen Schwindgasse 15 19,79 16.210 € 100,00% 320.800 €
Ertragswert der baulichen Anlagen, gerundet: 320.800 €
Wertminderung infolge Méangel, Schdden oder riickgestauten Reparaturbedarfs:
entfallt: 0€
BODENWERT: Bodenwert x Anteilin%
Wiener StraBe 25+25a 1.315m? 174.800 € 100,00% 174.800 €
Bodenwert, gerundet: 174.800 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 320.800 €
Wert des gebundenen Bodens: 174.800 €
ERTRAGSWERT LIEGENSCHAFT vor Abzug der Investitionen 496.000 €
Investitionen gem. Punkt 3.3.6. -75.000 €
ERTRAGSWERT LIEGENSCHAFT KOMPLETT 421.000 €
Bruttoanfangsrendite: 6,0%

Es wird darauf hingewiesen, dass im Excel mit einigen Nachkommastellen gerechnet wird und bei einer

Kontrollrechnung mittels Taschenrechner tlw. geringfiigige Abweichungen vorhanden sein kénnen.

Die Berechnung ergibt eine sogenannte Bruttoanfangsrendite BAR von 6,0% VOR Abzug der

erforderlichen Investitionen und wird wie folgt berechnet:
BAR = (Jahresrohertrag JRO * 100) / Ertragswert VOR Abzug der Investitionen.
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Allgemein

Wie unter Punkt 3.2. angefiihrt, kann fir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden, das Ertragswertverfahren herangezogen werden.

4.2. Marktanpassung und Verkehrswert

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der ermittelte Ertragswert, falls notwendig,
durch Zu- und Abschlage noch an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Gegenstandlich wurden bei der Ermittlung des Ertragswertes alle bewertungsrelevanten
Umstdande berlcksichtigt, eine gesonderte Anpassung an den Verkehrswert ist nicht
erforderlich, der Ertragswert entspricht grundsatzlich dem Verkehrswert.

Es sind jedoch noch die Investitionskosten in Abzug zu bringen!

Ertragswert der baulichen Anlagen: 320.800 €
Wert des gebundenen Bodens: 174.800 €
ERTRAGSWERT LIEGENSCHAFT vor Abzug der Investitionen 496.000 €
abziigllich Investitionen gem. Punkt  3.3.6. -75.000 €
VERKEHRSWERT der Liegenschaft am WERTERMITTLUNGSSTICHTAG 421.000 €

4.3. ZUBEHOR

Nicht vorhanden.
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4.4. AuBBenstande:

Wiener StraRe 25:
Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben
in der Héhe vom 2.940,69€ vorhanden.

Wiener StraRe 25a (Einfamilienhaus):
Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Gloggnitz vom 12.03.2025 sind offene Hausbesitzabgaben
in der Hohe vom 3,00€ vorhanden.

Einem prasumtiven Kaufer wird empfohlen, Gber die tatsachlichen zum Zeitpunkt des Kaufes
angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch
zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch dndern kénnen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.
Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern. Auf die besonderen

Annahmen gem. Pkt. 1.5 wird hingewiesen.
Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von

vergleichbaren Objekten Ublich, exklusive Umsatzsteuer.
Die AuRenstidnde gem. Pkt. 4.4. sind gesondert zu beachten.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

KG 23109 Gloggnitz, BG Neunkirchen
EZ 162, GST-NR 288/1

mit der Liegenschaftsadresse

2640 Gloggnitz, Wiener Strafle 25 und 25a

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 13.03.2025
421.000 €

(in Worten: Euro vierhunderteinundzwanzigtausend)

Wert des Zubehors:
Es ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 01.06.2025 11:56:36

Neunkirchen am 13.03.2025 Architekt DI Heinrich TRIMMEL
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Stadtgemeinde Gloggnitz
Sparkassenplatz 5, 2640 Gloggnitz

UiD: ATU43639906

Kontoblatt Kunde

Homepage: www.gloggnitz.at

E-Mail: stadtgemeinde@gloggnitz.gv.at
Telefon: 02662/42401-0

Fax: 02662/42401-31

Person:
Objekt:

Obj. Abgabe Beleg Buchung
1/ 3/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 4/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 5/ 1 BA/1 01.01.2025
17 27/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 28/1 BA/1 01.01.2025
1/ 29/1 BA/1 01.01.2025
1/ 600/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 601/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 601/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 2/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 3/1 BA/1 01.01.2025
1/ 4/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 51 BA/1 01.01.2025
1 271 BA/1 01.01.2025
1/ 28/1 BA/1 01.01.2025
1/ 29/1 BA/1 01.01.2025
1/ 600/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 601/ 1 BA/1 01.01.2025
1/ 601/ 1 BA/1 01.01.2025
1 2/1 VS 13.01.2025
1/ 31 VS 13.01.2025
1/ 4/1 VS 13.01.2025
1/ 5/1 VSH 13.01.2025
11 2711 VS 13.01.2025
1/ 28/1 VS/1 13.01.2025
1/ 29/1 VS 13.01.2025
1/ 600/1 VSN 12.03.2025
1/ 601/1 VS 12.03.2025
1/ 601/1 VS/H 12.03.2025

Fallig
15.08.2024
15.08.2024
15.08.2024
15.08.2024
15.08.2024
15.08.2024
23.09.2024
23.09.2024
23.09.2024
15.11.2024
15.11.2024
15.11.2024
15.11.2024
15.11.2024
15.11.2024
15.11.2024
31.12.2024
31.12.2024
31.12.2024
15.02.2025
15.02.2025
15.02.2025
15.02.2025
15.02.2025
15.02.2025
15.02.2025
26.03.2025
26.03.2025
26.03.2025

106, Baglar Cengiz, Emanuel Schreiber-Gasse 3 /2/4, 2640 Gloggnitz
1, Gem.Gen.Grdstk., Wiener Strale 25, 2640 Gloggnitz

Buchungstext

Wasserbezugsgebiihr 3. Quartal 2024
Bereitstellungsgebihr 3. Quartal 2024
Kanalbendtzungsgebiihr 3. Quartal 2024
Abfallwirtschaftsgebiihr 3. Quartal 2024
Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2024

NO Seuchenvorsorgeabgabe 3. Quartal 2024
Mahngebihr Zahlungserinnerung
Sdumniszuschlag Zahlungserinnerung
Sdumniszuschlag Zahlungserinnerung
Grundsteuer B 4. Quartal 2024
Wasserbezugsgebihr Endabrechnung
Bereitstellungsgebihr 4. Quartal 2024
Kanalbenitzungsgebihr 4. Quartal 2024
Abfallwirtschaftsgebihr 4. Quartal 2024
Abfallwirtschaftsabgabe 4. Quartal 2024

NO Seuchenvorsorgeabgabe 4. Quartal 2024
Mahngebihr Zahlungserinnerung
Sédumniszuschlag Zahlungserinnerung
Sédumniszuschiag Zahlungserinnerung
Grundsteuer B 1. Quartal 2025
Wasserbezugsgebiihr 1. Quartal 2025
Bereitstellungsgebuhr 1. Quartal 2025
Kanalbenutzungsgebuhr 1. Quartal 2025
Abfallwirtschaftsgebuhr 1. Quartal 2025
Abfallwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2025

NO Seuchenvorsorgeabgabe 1. Quartal 2025
Mahngebiihr Zahlungserinnerung
Saumniszuschlag Zahlungserinnerung
S#umniszuschlag Zahlungserinnerung

Gesamt Anfangsstand
Angezeigte Buchungen 2 023,23
Konto 2 023,23

Rechnung
244,40
14,85
403,12
242,99
44,01
3,75
4,86
5,50
8,06
49,15
275,00
14,85
403,12
242,99
44,01
3,75
5,26
5,50
8,06
49,15
275,00
14,85
403,12
136,57
16,87
3,75
4,59
5,50
8,06

Rechnung
917,46
917,46

Offen
244,40
14,85
403,12
242,99
44,01
3,75
4,86
5,50
8,06
49,15
275,00
14,85
403,12
242,99
44,01
3,75
5,26
5,50
8,06
49,15
275,00
14,85
403,12
136,57
16,87
3,75
4,59
5,50
8,06

Zahlung

Saldo
2 940,69
2 940,69

Zahlung

Jahr: 2025

Umsatzsteuer r4,'}
22,22 10,00 %
1,35 10,00 %
36,65 10,00 %
22,09 10,00 %
4,00 10,00 %

25,00 10,00 %
1,35 10,00 %
36,65 10,00 %
22,09 10,00 %
4,00 10,00 %

25,00 10,00 %
1,35 10,00 %
36,65 10,00 %
12,42 10,00 %
1,53 10,00 %

Offen
2 940,69
2 940,69

Erstellt am 12.03.2025 15:04:57 von Marion Kohlhuber

Seite 1 von 1



Stadtgemeinde Gloggnitz
Sparkassenplatz 5, 2640 Gloggnitz

Homepage: www.gloggnitz.at
E-Mail: stadtgemeinde@gloggnitz.gv.at
Telefon: 02662/42401-0

UID: ATU43639906 Kontoblatt Kunde Fax: 02662/42401-31
Person: 1988, Baglar Cengiz, Emanuel Schreiber-Gasse 3 /2/4, 2640 Gloggnitz Jahr: 2025
Objekt: 1, Einfamilienhaus, Wiener Stralte 25A, 2640 Gloggnitz
Obj. Abgabe Beleg Buchung Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer W
1/ 600/ 1 BA/1 01.01.2025 23.09.2024 Mahngebihr Zahlungserinnerung 3,00 3,00
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 3,00 3,00 3,00
Konto 3,00 3,00 3,00

Erstelit am 12.03.2025 15:04:29 von Marion Kohthuber

Seite 1 von 1
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Rita Koisek

Von: Rita Koisek

Gesendet: Dienstag, 10. Juni 2014 13:55

An: 'Rechtspolitik@wknoe.at

Betreff: AW: Bekanntgabe rechtskraftige Baubewilligung Wiener StraBe 25/1, Herr
Tuncay Koc

Sehr geehrter Herr Mag. Renee Haselsteiner!

Fiir das Objekt Wiener StraRe 25 gibt es eine Baubewilligung Erbauung eines Wohn- und Geschaftshauses vom
26.7.1899 und eine weitere Baubewilligung Aufstockung und Zubau vom

9.1.1963.

0Ob das Objekt mit Wohnbauférderungsmitteln erbaut wurde, liegt bei uns am Bauamt nicht auf.

Fiir etwaige Fragen stehe ich Ihnen gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriiRen:

Rita Koisek

stadtgemeinde Gloggnitz
Abteilung Bauamt
Sparkassenplatz 5

2640 Gloggnitz

Tel. 02662/42401-32; Fax 44

Von: Rechtspolitik@wknoe.at imailto:Rechtsp_olitik@wknoe.a;

Gesendet: Donnerstag, 5. Juni 2014 11:19

An: Rita Koisek

Betreff: Bekanntgabe rechtskraftige Baubewilligung Wiener StraBe 25/1, Herr Tuncay Koc

Sehr geehrte Frau Koisek,

wir bitten um Bekanntgabe, welcher der beiden untenstehend angefiihrten Tatbestande bei dem
Gebaude mit der Adresse 2640 Gloggnitz, Wiener StraBe 25/1 erfullt sind:

. Baubewilligung bis zum 30.6.1953 rechtskraftig erteilt ODER
. Gebaude, nach dem 30.6.1945 rechtskraftig baubewilligt UND mit Wohnbauférderungsmitteln

errichtet

Herzlichen Dank!

Freundliche Griike
Mag.? Renée Haselsteiner

Abteilung Rechtspolitik

Wirtschaftskammer Niederosterreich
Landsbergerstrabe 1 | 3100 St. Polten

T 02742 851-17203 | F 02742 851-17299

E rechtspolitik@wknoe.at | W http://wko.at/noe

{t/bh
i783
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Cerat,

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN
Fachgebiet Anlagenrecht
2620 Neunkirchen, Peischingerstralle 17

STADTGEMEINDE GLOGGNITZ

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

ﬁl‘ElNG 11, Feb, 2011
Herrn R

Bock Alois 2 W~
Backereibetriebsstatte Brdsod. ZQLS’f BIg.
Wienerstralte 25

2640 Gloggnitz

Beilagen
NKW2-BA-09106/002 SB E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at
Fax 02635/9025-35231 Internet: http://www.noe.gv.at/bh

Blrgerservice-Telefon 02742/9005-9005 DVR: 0024783

Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben)

0 26 35 /9025
Bezug Bearbeiter Durchwahl Datum
Mohr Astrid 35235 09. Februar 2011

Betrifft
Bock Alois, Backerei, Gloggnitz, Anderung der Betriebsanlage

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen stellt fest, dass bei der Anderung

der Betriebsanlage im Standort Wienerstrake 25, 2640 Gloggnitz, durch die
,Aufstellung und den Betrieb einer Brotschneidemaschine”, Gefahrdungen,
Belastigungen, Beeintréchtigungen oder nachteilige Einwirkungen im Sinne des § 74
Abs. 2 Gewerbeordnung 1994 nicht zu erwarten sind und Belastungen der Umwelt (§
69 a) vermieden werden, weshalb aufgrund des Ausmafies der der Betriebsanlage
zur Verfugung stehenden Raumlichkeiten und sonstigen Betriebsflachen sowie der
elektrischen Anschlussleistung der zur Verwendung gelangenden Maschinen und
Gerate das vereinfachte Genehmigungsverfahren anzuwenden war.

Dieser Bescheid gilt als Genehmigungsbescheid fiir die Anderung der
Betriebsanlage durch "Aufstellung und Betrieb einer Brotschneidemaschine.”

Die Anderung muss mit den Projektsunterlagen und mit der Projektsbeschreibung
ibereinstimmen. Diese Unterlagen bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses

Bescheides.

Projektsbeschreibung:

In der Backerei Alois Bock am Standort Wienerstrale 25, 2640 Gloggnitz,

wurde entsprechend dem vorliegenden Grundrissplan im Lagerraum der
Bickereibetriebsstatte eine Brotschneidemaschine ,JAC" der Fa. KOLB GesmbH,
Meiningen, A.Nr. 64310, Typ Duro 450, M.Nr. 96/0947/01, Bezeichnung BDL 450/11,

Bj. 1996, aufgestellt.




STADTGEMEINDE GLOGGNITZ

POL. BEZIRK NEUNKIRCHEN, NO DVR.: 0002321
wusnéﬁ%?ggsgéfGGmTz Sachbearbeiter: Stasny
ByROSTRACH IO 02662/42401 - DW 17

Zahl: IV- 445 30.06.2000

Herrn

Alois Bock
Wienerstrasse 25
2640 Gloggnitz
Bescheid
Spruch
L

Gemaf § 19 Abs.3 NO. Feuer-, Gefahrenpolizei- und Feuerwehrgesetz (NO. FGG ), LGBL.
4400, und § 57 Abs.1 Allgemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 ( AVG 1991 ) werden
Sie als Eigentiimer des Wohnhauses 2640 Gloggnitz, Wienerstrasse 25 verpflichtet,
nachstehende anlaBlich der feuerpolizeilichen Beschau am 07.02.2000 festgestellten Mangel,
bis 31,07.2000 zu beseitigen.

1.) Fiir den Ollagerraum ist eine stindige Be- und Entliiftung im Ausmaf
von 20cm x 20cm direkt ins Freie mittels einer brandhemmend verkleideten Potterie MC f
herzustellen. () —
e

2.) Im Bereich des Heizraumes und Ollagerraumes ist ein P 6 Feuerloscher anzubringen. (@ (I oot
3.) Das schadhafte Kehrtiirchen beim schliefbaren Kamin im Keller ist zu erneuern.
Die Fertigstellung ist der Stadtgemeinde Gloggnitz schriftlich anzuzeigen.

IL

Gemif § 20 Abs. 6 NO. FGG in Verbindung mit der Verordnung iiber den Kostenbeitrag fiir
die feuerpolizeiliche Beschau LGBL. 4400/0, haben Sie als Kostenbeitrag fur die
Durchfiihrung der feuerpolizeilichen Beschau den Betrag von S 70,-- mittels beiliegendem

Erlagschein binnen 14 Tagen zur Einzahlung zu bringen.
Begriindung

zu L.

Am 07.02.2000 fishrte der Rauchfangkehrermeister Hr. Josef Riegler, im Auftrag des
Biirgermeisters, €ine feuerpolizeiliche Beschau gemiif des NO. Feuer-Gefahrenpolizei und

Feuerwehrgesetzes (NO. FGG, LGBL. 4400 ) beim Wohnhaus 2640 Gloggnitz
Wienerstrasse 25 durch.

T
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UBER DIE AUFSTELLUNG EINES BACK-
OFENS AUF DER LEGENSCHAFT

GST 288/1,EZ 162, KG GLOGGNITZ
FUR HERRN ALOIS BOCK

2640 GLOGGNITZ WIENERSTRASSE 25

BAUHERR UND GRUNDEIGENTUMER:

©
o

BAUBEHORDE: Bezirkshauptmannschaft
Neunkirchen

Hiera ezieht sich der
h. 0. Beschei ,GZ.ME.@,&?-
{irp de Bezirk&n_uptmann '
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/ o ’ GUE
BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN

- 2620 Neunkirchen, Peischinger StraRe 17, Postfach 39

arteienverkehr: Dienstag 07.30-12.00 Uhr, 13.00-15.00 und 16.00-19.00 Uhr
Freitag 07.30-12.00 Uhr

BH Neunkirchen, 2620
i inde @loggnitz
e Stadigemein g9

Alois Bock

Wiener Strafe 25
2640 Gloggnitz

Beilagen
12-B-8712/22

Bei Antwort bitte Kennzeichen angeben

Bearbeiter (02635) 25 21 Datum

Bezug
Mayer A. DW 232 256. MAI 1988

Betrifft
Bock Alois, Gloggnitz, Bickereibetriebsstatte, Aufstellung eines

Backofens, Betriebsanlagengenehmigung

Bescheid

rchen genehmigt Ihnen die Ande-

j:éDle Bezirkshauptmannschaft Neunki
urung der Bickereibetriebsstatte im Standort Wiener StraBe 25,

'3640 Gloggnitz, durch die Aufstellung und den Betrieb eines

neuen Slbefeuerten Backofens der Firma Konig, Type Passat. Die

- Anderung muf mit den Projektsunterlagen und mit der Beschreibung
in der Verhandlungsschrift vom 6. April 1988 iibereinstimmen.
ie%efunterlagen-bilden.daher einen wesentlichen Bestandteil

ses Bescheides und sind beigelegt.

:151e slnd verpfllchtet die folgenden Verfahrenskosten innerhalb

. gﬂﬁ_VIeI.Wochen ab Zustellung dieses Bescheides zu bezahlen:

N e

sy (9835
]&93““91‘1.ﬂﬂ e
-.fjﬁzt# n)* 12 AR

: e :_<. ﬂm-lb b



LR B |

. GLOGGNITZ
i Glogenitz, 18, 8. 19.80
Neunkirche 7
: B Bearbeiter: Kornhuber

Tel. 02662 2401 Kl1.23

4 Ni aderosterreich
Lan

! VJE','..8.42/ 80..
7l

_ Benmzungsbewilligung »
..Einfmilienhaus.

BESCHEID

Herrﬂf'FraU/ﬁm o T AJ-OJ-S e Erlk& B I s e
Wiener Strasse 254 —-
2640 S ol o MR Gloggnitz
(Postieitzahl) (Postort)
| Die Baubehorde hat mit Bescheid vom . 15,2, 1 YT A S ey AZO=10T/TX. - dis Bewilligung

— zum Neubau') — ZulaR)ksetimbex') elnesEinfamzlienhaueea L
_ zur Anderung’) — Instandsetzung‘)

— zur Aufstellung folgender Maschinen') — Gegensténde!) .. ===

[_ zur Anlage') — Erweiterung’) — Verwendung')
J auf dem Grundstiick in ..GlLogenitz, Wiener Strasse 254, S g N
;Parz. nr. .288/1 SEZ: 62 har e e , KG. Gloggnitz . erteilt.
Nach Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am 4+8.1980  aine Endbeschau vorgenommen.
‘ Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht hachstehender

Spruch

Der Biirgermeister als Baubehdrde |, Instanz stellt gemaB § 111 NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200 in
der derzeit geltenden Fassung fest, daB das Vorhaben bewilligungsmaBig ausgeflihrt worden ist und

erieilt daher die

oy

Beniitzungsbewilligung

glich genehmigt!).
schrift angeflihrten
und zwar bis

gie tonefligigen, in der Niederschrift angefilhrten Abweichungen werden Nioder
M'; Bemltigung wird an die auflésende Bedingung gekniipft, daB die in der Nieder
"%l behoben werden') ~ umdidiex

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

Das proy ; ift bel bi i tlichen Bestandteil
dieges 0KOll iber die Endbeschau liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandtei
i ﬁgsmBESmeides. Die Baulichkeit!) — D& GFIAHIEIIEK') darf nunmehr zum widmungsgemaBen Zweck

Ndung genommen werden.

. An ‘-"erf : :
B ahrenskog i S 765:“ binnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses
GSGhe:des amﬁol mit beiliegendem Briggotgitk) (Zahlschein)') zu entrichten.

] Anm
®rkungen, Umseitig bitte wenden!

20, Aug. 1980 H

N 1537
7 Beniitzungshewilligung In Bausachen (Bescheid)
~H Gemelndenveriag gHar?s Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103 — Nachdr verboten!

B"‘“elf-llr.
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1. Der Bi

sdt- Gemeinde.... Gloggnitz, 1 97302 15
Rt R TR NINMAM NN MO MR

8% = 107/73 :

3

fft -- Baubehﬁrdliche Bewilligung

it
An Herrn — Frau
Alols und Erike B o o k
Wienerstrasse s R

Bescheid

rgermeister als Baubehdrde I. Instanz erteilt Ihnen iiber das Ansuchen vom 19411973 und
g P T B R B R SRR
 Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom 9 +2.,1973 gemiB § 92 Abs. 1Z. %))

e gemﬁﬂ §93 Z. ) NO. Bauordnung die
5 ———
Bewilligung
_ yum Neubau®) — Zubau®) — Umbau®) — Abbruch?) eines Einfanilienhauses
_ zur Anderung®) — Instandsetzung?) ... .. =
_ gur Umwidmung®) R I e
_ qur Aufstellung folgender Maschinen?) — Gegenstiinde?) — Werbeanlagen?) ... . ot RS AR
— zur wesentlichen Abweichung®) von der Bewilligung vom _...... o AZ. .
gard o st e e SR S e e e T e il =
— zur Anlage®) — Erweiterung®) — Verwendung®) .. 7. T.T.....
auf dem Grundstick in Gloggnitz , Wienerstrasse -
& it P a:—ﬁ““-—
pay N 20O/ L gy B2 0 o Gloggnine
Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil
dieses Bescheides. Die Ausfiihrung des Vorhabens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarstellung — und der
Baubeschreibung?) — sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan- (und Berechnungs)*)unterlagen zu er-
folgen: hiebei gind die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.
I An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S .. 5_55....:-.:-bi.nnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses Bescheides -
&0 der Gemeindekasse?) — mit beiliegendem Erlagschein?) (Zahlschein)®) zu entrichten.
Begrindung <
2 1: Das Vorhaben steht mit dem Flichenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan in Einklang und konnte
i Hinblick auf das Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung jener Auflagen, welche zur Wahrung
der von der Baubehérde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden. :
“w1IL: Die Vertahrenskosten wurden wie folgt errechnet: L 8
\/ ¥ 2
“rWaltungsabgabe [bei einer — neuen GeschoBfliiche?) — bebauten Fliche?) von 0 & o LS S R .
EEIES Taritpost 26 ,,,,,,, der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung in der Hohe von S .J1Qemms
Kommigei Verhandlungsdauer
9Immss“-"llsg&b(1111t‘e311 auf Grund der Teilnahme von 2 Amtsorgan(en) und der
von L in der Hohe von 8160""" ............. A
*-.. halben Stunden gemiB der Gememdekommmionsgabﬁhrenverordnu.ng
Barg sachverst, Geb, 8 3100s==
By ulﬂgeni), welche gemiB § 76 AVG. 1950 zu ersetzen Sind, FUX TN i s o
“Mdeggt 7 in der Hohe von S ..=&2. dnie on
~E8LOmDEY GEBUNTON . .o s
zushtzlich das Formblatt B)est.-Nr. N 153/18E
- d zu verwenden.
als Anhang zum Bewilligungsbeschel aniahilfer Strae 103
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, 6, A& ahil}
| .4
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NEUNKIRCHEN
Neunkirchen, am 20.1.1954
T T-gea1/15~10064
: Book loils ‘.‘3“"@1‘3‘50 r adtgemeinde Tilage itz
i Bickereibotrichestiitos -
b Elmﬁiﬁlﬂcn .
gxs: W {7, FEB, 1054
m-n!”.’,bm_;‘ ";ﬁm.
—— =i

wurde 3 ?ﬁ@i’-’i.l%‘
e '.-!“ ﬂ_



e e . ; o dai R

::}-. . 4
% : : Gloggnitz o 9.4. ST 06
: ’//, Gemeinde: oy eunkirchen
/ Polit. Bezirk: - e Herrn Alois Bock %
: Bundesland: . 0. An Glo cnitz
324350 in oot
A. 7.6 = 634/64 : . Wienarstrasse 25
Besdheid . Gt
Uber Ihr Ansuchen vom el S NS 196 um Ertmlllsﬂg d‘fzg‘i“ é;mgs
er Ihr Ansuche s
. - «1.1963 196, ZL.: s B B
bewilligung fiir das mit Bescheid vom 9ede 9.1.1964 o

Grund des Ergebnisses des am

illi ird Thnen auf
bewilligte Bauvorhaben wird
; §-11 der Bauordnung fiir

Niedertsterrcichg;,
abgehaltenen Lokalaugenscheines gemif} :

Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung

5V L0 l
wapgel———————

P raar etar
i ct Fodcot het eIregten
er ‘;Tul:_luud‘uusnauluut fther—demrokaraugenscieIil IT5s 2

£ s = 2 Lo g e S
f - bis zum — 196 beseitigt werden. Die Besefti ist der Gemeinde schrrift]i(:h
anzuzeigen. In diesem Falle wird von einem nochmaligen Lokalaugenschei.n : mmen %)
s : Die Verhandlungsschrift liegt in beglaubigter Abschrift bei und bildet—eimemr—wesentlichén
" Bestandteitdieses -
& Bescheides Beufl. 188 162
Das Bauobjekt steht auf dem Grundstiick Nr Wi S oane EZ
~ Kat-Gde. Glo  gnits it Strafe / Gasse,

Konskr.—Nr.E?____ und%%e Hausnummer 25

Die Verfahrenskosten betragen:

SaSStempelpeblihren sts & CSo e Cnas e e T Ty e e R

S
2. Verwaltungsabgabe . . . S r SR MR 5 S o e

3. Kommissionsgebithren (§§ 76, 77 AVG. 1950) . . . g #0e—
4, Sachverstdndigengebiihren ;

....... L e e e e DAL

sl

somit zusammen S 2-!3.:3‘-‘

Dieser Betrag ist binnen . 80T0Tt , vom Ta i
: . et ge der Zustellung d i
an gerechnet, bar oder mittels Erlagscheines beim Gemeindeamt einzuzahlen. S e

Begriindung .
(Ist nur bei Nichterteilung ( 2" —

- _mri@t_ gem, § 58, ibe, 2 AVG, = 2
- /

e

“““““““

Redhtsmittelbelehrang :
g binnen zwei Wochen gac aWun schriftli
< i S ML et e 91%3 g riftlich oder tele-

- Gegen diesen Bescheid kann

- Die Berutung ha meister der Gemeinde ~eingebracht werden.
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