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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16
2620 Neunkirchen

AZ:9 E 47/25¢g

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 24.12.2025 ist die Schatzung der Liegenschaft
KG 23321 Neunkirchen, EZ 813, GST-NR 500/29, 2620 Neunkirchen, WienerstraBe 53 und 55/
Beethovengasse 20, angeordnet.

1.3. Betreibende Partei

UniCredit Bank Austria AG
Rothschildplatz 1
1020 Wien

vertreten durch:

Dr. Reinhard Zimmermann
Rechtsanwalt

Peitlgasse 6/ 1. DG/ 29
1210 Wien

1.4. Verpflichtete Partei

Selam Polat
WienerstraRe 53 WGeb.2/7
2620 Neunkirchen
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1.5. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, exklusive Umsatzsteuer.

1.6. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung: 27.01.2026

1.7. Teilnehmer

Herr Selam Polat, Eigentiimer der Liegenschaft
Herr Zafar Polat, Sohn des Liegenschaftseigentiimers
Herr Architekt DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger

Frau Yvonne Ungersback M.A,, Hilfskraft SV

1.8. Aussagen der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene mindliche Auskinfte werden an der betreffenden Stelle im Befund
angefiihrt.

1.9. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

= Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Verdachtsflachenkatasters

=  Dokumente aus dem Bauakt und Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauakts
= Eigene Vergleichspreissammlung

= |Immobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Vom Eigentimer zur Verfligung gestellte Mietvertrage

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2022): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

=  Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.
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= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 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 Gebdudebewertung-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.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: 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

1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

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

Aus Grinden 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 gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 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 Gebadudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlielich durch duReren Augenschein anldsslich 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
Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

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.

AulBerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten 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 Gerédte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdre Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
o0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angeflihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind.

Auftragsgemal 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.

Samtliche Sanitdrinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

DI HEINRICH TRIMMEL

’ ¥
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2321-26LG—- 2620 Neunkirchen, Wienerstrale 53 und 55 Bewertungsstichtag: 27.01.2026
Datei: 2321-26LG - Gutachten Seite 7 /90

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie tblich aus gutachtensékonomischen Grinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfdlligen VeraulRerung oder TeilverduRerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und Ausmale sowie
Funktionsprifungen vorzunehmen.

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

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

Im Falle einer Vervielfdltigung 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
Flachenmale als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebdudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

Einige Fotos wurden mit einem leichten Weitwinkel aufgenommen, damit der Bildausschnitt
vergroRert wird, um einen besseren Gesamtblick des Raumes oder Gebaudes zu erhalten.
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1.11. Anmerkungen

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 zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
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 dulleren Umstanden 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.

Umsatzsteuer:

Ab Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 1998 sind umsatzsteuerliche Bestimmungen fiir
Immobilientransaktionen in Kraft, die folgenden Hinweis erforderlich machen:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, so ist
die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle
Vorsteuerkorrektur nicht notig.

Sollte die Immobilie ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von baulichen MalRnahmen der letzten

zehn Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 813

JUSTIZ  RerueuxOsrenrecH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23321 Neurnkirchen EITNLAGE Z8HT, a13
BEZTRKEGERICHT Neunkirchen

e i I

letzte TEZ 549%6/2025
Einlage umgeschrieben gemdlf Verordnung BGBl., II, 143/2012 am 07.05,2012

I B

GET-NE G BA (HUTEUNG) FLACHE GST-ADRESSE
500/25 GET-Fldche 1042

Bauf. (1@} 609

Bauf. (20} 233

Girten(l10) 200 Besthovengasse 20

Wienerstrale 55
Wienerstrale 53
Legende:
Bauf. ({10): Bauflichen (Gebduds)
Bauf, (20): BauflAchen (Gebiudenebenflichen)
Gidrten (10} : GArten (GArten)

ek ok kR R R Rk Rk R R R Rk kR o o e e R

1 a 2722/19%8 Beschluss 19%%8-07-16 Zuschreibung Gst S00/25% aus EZ 32%
h geléscht
2 a gelischt
I B I )
3 ANTEIL: 1/1
Selam Polat
GEB: 1%55-04-01 ADR: Wiener Str. 55, Neunkirchern 2620
d 2638/15%5 IM RANG 529%6/19%%4 Kaufvertrag 15%%4-10-14 Eigentumsrecht
T c e
23 a 2567/19%9%% Pfandurkunde 19%5-06-2%
EF ANDRECHT H8chatbetrag 7,150,000,
filr Creditanstalt AG
b 255/2025 Hypothekarklage wg EUR TG, GGG, 8.8,
(25 Cg T7/251 LG Wiener Heustadt)
24 a 545%6/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringurng vonr wvollstr EUR 35,000,
samt 10,50 % 2 aus EUR 428.227,44 seit 2024-10-15
Kosten dea Titelverfahrens:
EUR 3.071,3% gamt 4 % Z seit 2025-01-20
Antragskeosten EUR 1.463,40
fiir Unicredit Bank Austria AS (FM 150714p) (3E 47/25g)

dk ok ok ko ko dd dhhd ek hh b d hkddkdd dd hd ddd HTHNWETS S Avdhdddddd dk e ddh dd ok o bk ok ok d o d

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Bk ok R A AR AR AR AR A R R R R R AR AR R R AR R AR AR A R R R R R R R R R A R R R R
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2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist unter der Ifd. Nr. 3 mit einem Anteil von 1/1, Herr Selam Polat,
geb. 1955-04-01, Wiener Str. 55, 2620 Neunkirchen, eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aktuelle Adressen nicht mit den Adressen im Grundbuch
Ubereinstimmen missen.

Das Grundstick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die im Grundbuch
angefiihrte Flache von der tatsdchlich vorhandenen Flache abweichen. Aus
gutachtensékonomischen Griinden wird von der Flache im Grundbuch als Grundlage fir das
gegenstandliche Gutachten ausgegangen.

Das Grundstlick ist im sogenannten Grundsteuerkataster eingetragen. Der
Grundsteuerkataster ist katastralgemeindeweise angelegt und dient der Veranschaulichung
der Lage der Liegenschaften und enthdlt die Benlitzungsarten, die FlachenausmaRe und
sonstige Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstiicke.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbiicherte Rechte und Lasten

Die Eintragungen im C-Blatt (Lastenblatt) sind nicht bewertungsrelevant.

Die Bewertung erfolgt daher lastenfrei.

2.2.2. Unverbicherte Rechte und Lasten

Auf Nachfrage wurden keine auRerblicherlichen Rechte und Lasten bekanntgegeben.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Neunkirchen sind zum Stichtag 21.01.2026 keine
Hausbesitzabgaben offen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine spatere Begleichung oder auch Erhéhung der offenen
Abgaben moglich ist und sich dadurch nach dem Stichtag noch die Hohe der offenen Betrage
andern kann.

Daher wird einem prasumtiven Kdufer dringend empfohlen, beziiglich der zum Zeitpunkt
des Kaufes tatsdchlich anfallenden Héhe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:
Neunkirchen ist die Bezirkshauptstadt fiir den Bezirk Neunkirchen mit ca. 12.900 Einwohnern

und liegt im Slidosten Niederdsterreichs im Industrieviertel.

Als Bezirkshauptstadt verfiigt Neunkirchen (iber alle wichtigen Amter und Behérden, iiber ein
Krankenhaus, Rettungsdienst, Feuerwehr, Arzte, Apotheken und lber geniigend Geschifte
und Einkaufsmoglichkeiten, sowie tiber eine groBe Anzahl von Gewerbebetrieben. Somit sind
alle Einrichtungen des taglichen Lebens sowie auch kulturelle Einrichtungen ausreichend
vorhanden. Kindergarten und Schulen sind in einer groRen Anzahl vorhanden.

Generell ist Neunkirchen verkehrsmaRig fiir den Stralenverkehr durch die S6 Semmering
SchnellstraRe, durch die A2 Stid Autobahn sowie durch die Wiener Neustadter StrafRe B17 und
die LandesstralRe L137 BlatterstralRe sehr gut erschlossen.

Der Busbahnhof befindet sich direkt im Zentrum am Minoritenplatz, von dort fahren alle
Buslinien die Orte des Bezirkes ab. Neunkirchen ist mit dem Bahnhof Neunkirchen durch die
Sidbahn auch mit dem Zug einfach zu erreichen.

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

Mikrolage:
Die Liegenschaft EZ 813 befindet sich in 2620 Neunkirchen in der Wienerstralle 53 und 55. Die

Liegenschaft weist die Identadresse Beethovengasse 20 auf. Die Liegenschaft befindet sich ca.
1,5km vom Hauptplatz Neunkirchen entfernt. Mit dem PKW sind die Wege in der Stadt gut
durchflhrbar. Die Liegenschaft befindet sich direkt an der B17. Auch die S6 ist in guter Distanz
einfach erreichbar.

Entlang der Wiener StraRRe befinden sich in diesem Bereich unterschiedlich genutzte Objekte
wie Mehrfamilienwohnhduser, Einzelwohnhduser bzw. gemischt genutzte Objekte mit
Wohnungen und Biiros, Geschaften usw. Das Landesklinikum befindet sich in etwa gegenliber
der Liegenschaft.

Im Nahbereich der Liegenschaft sind ausreichend Infrastruktureinrichtungen vorhanden.
Arztliche Versorgung, Apotheken und auch Schulen sind in Neunkirchen ausreichend, vor
allem im Zentrum, vorhanden.

Die Lage im Ort ist entsprechend der Widmung bei einer Beurteilung nach den Kriterien
hochwertig/sehr gut/gut/méRig als gut zu bezeichnen.
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Lage im GroRraum, genordet

Mikrostandort, genordet
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Auszug aus dem NO-Atlas, genordet

2.3.2. Malde, Form, Topographie
Die Liegenschaft ist L-Formig, im Norden der Liegenschaft befindet sich die Beethovengasse

und im Siiden die WienerstraBe. Das Grundstlick ist eben. Lt. GB-Auszug betrdgt die
Gesamtflache 1.042m?.

2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschllsse

Die Liegenschaft ist wie folgt angeschlossen:

= Offentliches Stromnetz des EVU-Energieversorgungsunternehmens.
= Offentliche Wasserversorgung.

. Anschluss an den 6ffentlichen Kanal.

= Anschluss an das 6ffentliche Gasnetz.
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2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Bebauungsplan der Stadtgemeinde Neunkirchen

GemaR Flachenwidmungs- und Bebauungsplan liegt die Liegenschaft im Bauland-Kerngebiet
(BK) und darf in der geschlossenen Bauweise (g) mit einer maximalen Gebaudehohe von
111m bebaut werden. Die maximale Bebauungsdichte betragt 70%.

Es besteht nach Siden in Richtung Wienerstralle eine Anbauverpflichtung an die jeweilige
Grundgrenze, erkennbar an den schwarzen Pfeilen.
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Legende nfos 'S
Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-j&hrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefihrdung: Uberflutung bei
100-jéhrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

_:.
2

" Gewdsserzustandigkeit

Gewadsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
~ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
- zu WISA Hochwasser)

Hochwasser: Lt. Abfrage per Internet im HORA (www.hora.gv.at) liegt die der Randbereich
der gegenstandlichen Liegenschaft in einer 30-jahrlichen Hochwassergefahrdung (HQ30).
Im NO-Atlas ist fiir diesen Bereich ebenso keine Gefdhrdung verzeichnet.

2.3.6. Kontaminierung

Die Abfrage im Altlastenportal hat folgendes ergeben:

Flachen ~
Ubersicht <
Flachentyp ~

[ Attlast

] Altablagerung
[ Altstandort
Status ~

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[ beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen
W Altlast

[ dekontaminiert

[ gesichert

[l Beobachtung abgeschlossen

Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschdaden vorhanden; es sind keine Eintragungen im Altlastenportal vorzufinden. Der
Sachverstdndige hat jedoch keine Moglichkeit 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.
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2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und Aul’enanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befinden sich mehrere massive Gebadude. Der Zugang
zur Liegenschaft erfolgt derzeit von der Sudseite aus liber die WienerstraRe. Ein weiterer
Zugang ware von der Beethovengasse aus moglich. Der Bereich vor diesem Zugang wird
jedoch derzeit zu Lagerzwecken genutzt und ist daher nicht passierbar.

Von der WienerstraBBe aus befindet sich an der rechen Grundgrenze ein Wohngebaude mit
Keller, Erdgeschol}, Obergeschol und ausgebautem DachgeschoR. Dieses Wohngebadude wird

im Bauakt als ,,WGeb. 2“ (Wohngebaude 2 bezeichnet).

In diesem WGeb. 2 sind insgesamt vorhanden:

Lage der Wohnungen Bezeichnung Bezeichnung It.

It. Plan Schriftstiick Gemeinde
EG WGeb.2 (Zugang liber Hof) W1 Tur7
EG/ 1. Stock/ DG WGeb.2 (Zugang liber Hof) W2 Tur8

Im Bauakt gibt es ein Schriftstlick der Gemeinde, das die Bezeichnungen gem. GWR (Gebaude-
und Wohnungsregister) anfihrt.

Da diese Bezeichnungen gem. GWR eine fortlaufende Nummerierung aufweist und die
Mietvertrage auch diese Nummerierungen aufweisen, werden im gegenstidndlichen
Gutachten die Bezeichnungen gem. dem Schriftstiick der Gemeinde hinsichtlich GWR
Ubernommen!

Das WGeb. 2 ist unterkellert.

Von der WienerstraRe aus befindet sich entlang der linken Grundgrenze im zick-zack ein
weiteres Gebaude. Der Gebaudeteil an der vorderen Grundgrenze ist eingeschoRig ausgefiihrt
und nimmt ein Geschaftslokal auf. Im Dachboden befindet sich eine Wohnung. Ebenso sind
von diesem eingeschoRigen Gebdudeteil aus — direkt tGber die WienerstralRe — der Zugang zu
den Wohnungen Tir 3, Tlr 4 und Tir 5 vorhanden.

An dieses Gebadude anschlieBend fihrt entlang der linken Grundgrenze ein weiterer
Gebaudeteil mit ErdgescholR und Obergeschol3. Und dran anschlieBend wiederum ein kleiner
L-formiger Gebaudeteil der eingeschoRig ausgefiihrt ist. Das Gesamtgebdude wird im Bauakt
als ,,WGeb. 1“ bezeichnet.
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In diesem WGeb. 1 sind insgesamt vorhanden:

Lage der Wohnungen/ Bezeichnung Bezeichnung It.
des Geschiftslokals It. Plan Schriftstiick Gemeinde
EG WGeb.1 (hinterer Gebaudeteil - Hofzugang) 1 Tur 1l

EG WGeb.1 (hinterer Gebaudeteil - Hofzugang) 2 Tar 2

1. Stock WGeb.1 (Zugénglich Gber Wiener Str.) 3 Tar 3

1. Stock WGeb.1 (Zugdnglich Gber Wiener Str.) 4 Tar 4

1. Stock WGeb.1 (Zugénglich Uber Wiener Str.) 5 Tur5

EG WGeb. 1 (Zuganglich Uber Wiener Str. + Hof) | Grillspezialitdtenlokal Tur 6

Im Bauakt gibt es ein Schriftstlick der Gemeinde, das die Bezeichnungen gem. GWR (Gebaude-
und Wohnungsregister) anfihrt.

Da diese Bezeichnungen gem. GWR eine fortlaufende Nummerierung aufweist und die
Mietvertrdge auch diese Nummerierungen aufweisen, werden im gegenstdndlichen
Gutachten die Bezeichnungen gem. dem Schriftstiick der Gemeinde hinsichtlich GWR
Ubernommen!

Der gesamte Gebdudekomplex WGeb. 1 ist unterkellert.

An dieser Stelle werden zum besseren Uberblick ein Luftbild dargestellt sowie in weiterer
Folge die Plane angefiihrt. Im Anschluss daran erfolgt eine Fotodokumentation der Geb&ude.
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Eﬁﬁthm'eng

WGeb. 1:
EG: Tiir-Nr. 1, Tiir Nr. 2

WGeb. 1:
1. Stock: Tur 3, Tir 4, Tiir 5

Links WGeb. 1 und rechts WGeb. 2 Innenhof mit Einfahrtstor stralRenseitig und
links WGeb. 2 und rechts WGeb. 1
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Innenhof von oben: links WGeb. 2 und rechts  WGeb. 1: links eingeschoRiges Gebaude und
WGeb. 1 rechts zweigeschoRiges Gebadude

N
T

5%

!

WGeb. 1: EG Geschaftslokal und 1. Stock WGeb. 1: EG Geschaftslokal und Haustechnik
Wohnungen und Garage rechts sowie 1. Stock

_ e

Wohnungen

! v'v«‘. & d e 2
W Geb. 1: ganz rechts - eingeschoRiger WGeb. 1: eingescholliger Gebaudeteil
Gebaudeteil Wohnungen im EG (Tir 1 und Tiir 2)

|/
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WGeb. 1: eingescholiger Gebaudeteil
(Fenster der Tir 1)

>

4
S

Links: WGeb 2. Eingang zu WGeb. 2 Tir 7, Zugang zur Tir 8
seitlich
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2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Kurzbeschreibung des Bauaktes:

1909: Plan liber die VergrofRerung des bestehenden Pferdestalles.

1948: Baugenehmigungsbescheid iber den Wiederaufbau

1949: Beniitzungskonsens

1959: Plan Uber den Einbau einer Stahlbetonzisterne sowie Erweiterung der Garage und
Zubau eines Abstellraumes.

1959: Plan Uber den Einbau von Stahlbetonzisternen sowie Erweiterung der Garage und
Zubau eines Abstellraumes zur bestehenden Weinkellerei

1995: Einbau fir den Einbau von Wohnraumen

2010: Baubehordliche Bewilligung fiir den Einbau einer zweiten Wohneinheit im bestehenden
Wohngebdude 2 mit der A.Z.: 111/53/2010 vom 25.06.2010.

2010: Einreichplan Gber Umbauarbeiten (Errichtung einer zweiten Wohneinheit) und den
Ausbau des DachgeschoRes (darauf bezieht sich der Bescheid ZI. 111/53/2010).

2011: Fertigstellungsanzeige liber den Einbau 2. Wohneinheit im OG und DG (bezieht sich auf
den Bescheid ZI. 111/53/2010)

2.3.2011: Abanderung der Baubewilligung betreffend Umbau (nur ErdgeschoR) (bezieht sich
auf den Bescheid A.Z.: 111/53/2010): geringflgige Verschiebungen der Zwischenwande,
Abanderung des Eingangsbereiches, geringfligige VergréRerung der Kiiche Richtung Garten.

2.3.2011: Fertigstellungsanzeige beziiglich Umbau (nur ErdgeschoR) (bezieht sich auf den
Bescheid A.Z.: 111/53/2010). Hier gibt es einen Vermerk, dass dies Fertigstellungsanzeige,
welche am 7.3.2011 bei der Gemeinde eingelangt ist, nicht zur Kenntnis genommen werden
kann, da diverse Dinge noch nicht ausgefiihrt wurden. Nach Ricksprache im Zuge der
Befundbestellung mit der Baubehorde wurden diese offenen Punkte ausgefihrt und wurde
daher zur Kenntnis genommen.

2011: Bestandsplan iber Umbauarbeiten im Erdgeschol’ (bezieht sich auf den Bescheid ZI.
1/53/2010)
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2011: Fertigstellungsanzeige bezliglich Umbau (nur 1. Stock und DachgeschoR) (bezieht sich
auf den Baubewilligungsbescheid A.Z.: 111/53/2010)

2014: Fertigstellungsmeldung fiir Zu- und Umbauarbeiten beim Geschéftslokal (bezieht sich
auf den Bescheid ZI. 111/15/2002).

2015: Bestandsplan tiber die Umwidmung eines Gefolgschaftsraumes im DachgescholR in eine
Wohnung (bezieht sich auf den Bescheid ZI. BW-BV-50/2015)

2021: Einreichplan iber den Einbau eines Grillspezialitdtenlokales

2022: Betriebsanlagengenehmigung ,Errichtung und Betrieb einer Gastgewerbestatte fir
Grillspezialitaten”

2022: Fertigstellungsanzeige Uber die Umbauarbeiten beim bestehenden Wohn- und
Betriebsgebdude (bezieht sich auf Bescheid BW-BV-83/2021).

Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen

Genehmigungen vorhanden sind.

Lt. Auskunft der Baubehorde sind alle anhdngigen Bauvorhaben bewilligt. Bei geringfiigigen
Unterschieden bei beispielsweise Anderungen im Grundriss eines Objektes, teilweise
VergroBerungen von Objekten bzw. Uberdachungen im Garten, Herstellung von

AuBenbereichen, etc. wird davon ausgegangen, dass diese bewilligbar sind bzw. dass keine

Bewilligung erforderlich ist.
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2.4.3. Kurzbeschreibung der Gebaude bzw. der Wohnungen

Die Gebdude wurden in massiver Bauweise errichtet.

Es sind insgesamt 7 Wohnungen und ein Geschaftslokal vorhanden: davon wird eine
Wohnung eigengenutzt; die restlichen Einheiten werden vermietet. Es ist somit zum
Bewertungsstichtag keine Leerstehung vorhanden.

BESCHREIBUNG WGeb. 1:

Das ErdgeschoR des WGeb. 1 nimmt grol3flachig das Geschaftslokal auf, wobei im hinteren
Bereich im ErdgeschoR die Wohnungen Tir 1 und Tiir 2 untergebracht sind. Weiters sind
diverse Nebenrdaume (Raum fiir die Haustechnik und Garage) im Erdgeschol’ vorhanden. Diese
sind tber den Innenhof erreichbar.

Der Zugang zu den Wohnungen Tir 3, Tir 4 und Tir 5 erfolgt Gber den stralRenseitigen
Gebadudeteil des WGeb. 1 (iber eine Innenstiege. Sdmtliche Wohnungen befinden sich im

1. Stock.

Lt. Auskunft der beklagten Partei erfolgt die Beheizung je Wohnung (Uber eine
Gasetagenheizung.

Tiir 1 und Tiir 2 - WOHNUNGEN:

Zum besseren Verstandnis werden nachfolgende die Grundrisse der beiden Wohnungen
dargestellt (siehe nachfolgenden Planausschnitt).
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Ausschnitt aus dem Einreichplan fiir den Einbau von Wohnréumen aus dem Jahr 1995

Die Tiir 1 befindet sich im Erdgeschol’ des hinteren Geb&dudeteils des WGeb. 1. Die Wohnung
ist ber den Innenhof zugénglich und weist folgende Raume auf:

—  Vorraum/ Gang

— Badezimmer

- WC

— Kiiche

— Drei Zimmer

Der Grundriss stimmt weitgehend mit dem Plan berein.

Flache It. Plan: rd. 70m?

Im Vorraum ist ein Fliesenboden vorhanden; ebenso in den Sanitarraumen. In der Kiiche und
in den Zimmern ist ein Laminatboden verlegt. Die Wande sind verputzt und gemalt. Im
Badzimmer und im WC sind die Wande bis ca. zur Tiirstockoberkante gefliest.

Die Tiir 2 befindet sich im Erdgeschol’ des hinteren Geb&dudeteils des WGeb. 1. Die Wohnung
ist Uber den Innenhof zuganglich und weist folgende Raume auf:

— Vorraum

— Badezimmer
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- WC
— Wohnkiiche
— Zwei Zimmer

Die Kiiche und das Wohnzimmer wurden zu einem Raum zusammengelegt.

Flache It. Plan: rd. 55m?

Bis auf die Nassrdume ist in der gesamten Wohnung ein Laminatboden vorhanden. Im
Badezimmer gibt es einen Fliesenboden. Im Bereich der Dusche ist die Wand ebenso gefliest.
Die Wande und Decken sind verputzt und gemalt.

Fotodokumentation Tiir 1:

Zimmer Zimmer
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Zimmer

Kiiche
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Fotodokumentation Tiir 2:

Vorraum Badezimmer

Badezimmer Wohnkiiche
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Kiiche Gang

Zimmer Zimmer
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Tiir 3, Tlir 4 und Tiir 5—- WOHNUNG:

Zum besseren Verstandnis werden nachfolgende die Grundrisse der Wohnungen dargestellt
(siehe nachfolgende Planausschnitte).

Tdr 3:

Ausschnitt aus dem Bestandsplan zur Umwidmung des Gefolgschaftsraumes
in eine Wohnung aus dem Jahr 2015
Tir 4 und Tir 5:

W TURS

Ausschnitt aus dem Einreichplan fiir den Einbau von Wohnréumen aus dem Jahr 1995
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Die Tiir 3 im 1. Stock (DachbeschoR) konnte im Rahmen der Begehung am 27.01.2026 nicht
besichtigt werden.

Die Wohnung weist It. Plan folgende Raume auf:
— Vorraum
—  Wohnzimmer
— WC (im Plan ist auch eine Dusche eingezeichnet)
— Schlafzimmer

Flache It. Plan: rd. 46m?

Die Tiir 4 befindet sich im 1. Stock des mittleren Gebdudeteils des WGeb. 1. Die Wohnungen
in diesem Gebdudeteil sind direkt tiber die Wienerstralle Uber eine innenliegende Stiege
erreichbar. Die Wohnung weist folgende Raume auf:

— Vorraum

— Badezimmer

- WC

— Kiche mit anschlieBendem Wohnzimmer

— ZweiZimmer

Im Bereich zwischen Top 3 und Top 2 ist eine Terrasse vorhanden. Diese ist im Plan nicht
eingezeichnet. Die Lage der Terrasse wurde durch den gSV im oben angefiihrten
Planausschnitt eingezeichnet (nicht maf3stabgetreu).

Flache It. Plan: rd. 63m?

Bis auf die Nassrdume und im Vorraum ist in der gesamten Wohnung ein Laminatboden
vorhanden. Im Badezimmer, WC und Vorraum gibt es einen Fliesenboden. Die Wande und
Decken sind verputzt und gemalt. Im Badezimmer und im WC sind die Wande bis ca. zur
Tirstockoberkante gefliest. Auch im Bereich hinterhalb der Kiichenzeile ist die Wand gefliest.

Die Tiir 5 befindet sich im 1. Stock des mittleren Gebaudeteils des WGeb. 1. Die Wohnungen
in diesem Gebaudeteil sind direkt Gber die WienerstralRe Uber eine innenliegende Stiege
erreichbar. Die Wohnung weist folgende Raume auf:

— Vorraum

— Badezimmer

- WC

— Wohnkiche

— Zwei Zimmer

Diese Wohnung verfiigt tiber eine Loggia. In der Natur weist die Top 5 teilweise eine andere
Raumaufteilung bzw. Grundrissgestaltung auf. Der Bereich des im Plan dargestellten
Lichtschachtes wurde in die Wohnung miteinbezogen. Daher ergibt sich ein sehr groRer
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Vorraum und auch das Badezimmer ist groRer. Das Wohnzimmer wurde verkleinert und die
Kiche sohin vergroRert. Daher wird an dieser Stelle auf die Fotodokumentation verwiesen.
Daher wird von einer Fliche von rd. 94m? mit der oben angefuihrten Mehrflache ausgegangen.
Flache It. Plan: rd. 81m? und 6,80m? Loggia (die Flache der Loggia z&hlt zur Nutzfliche); mit
der oben angefiihrten ,Mehrfliche” wird von einer Fliche von ca. 95m? und 6,80m? Loggia
ausgegangen.

Bis auf die Nassrdume und im Vorraum ist in der gesamten Wohnung ein Laminatboden
vorhanden. Im Badezimmer, WC und Vorraum gibt es einen Fliesenboden. Die Wande und
Decken sind verputzt und gemalt. Im Badezimmer sind die Wande bis ca. zur
Tirstockoberkante gefliest. Auch im Bereich hinterhalb der Kiichenzeile ist die Wand gefliest

Fotodokumentation Tiir 3:

Stiegenaufgang zum allgemeinen Gang Zugang zur Tir 3

Die Tiir 3 konnte im Rahmen der Besichtigung am 27.01.2026 nicht besichtigt werden.

DI HEINRICH TRIMMEL

' 7
Architekt & Sachverstandiger h.«uwd/\



GZ: 2321-26LG- 2620 Neunkirchen, Wienerstralle 53 und 55 Bewertungsstichtag: 27.01.2026
Datei: 2321-26LG - Gutachten Seite 32/ 90

Fotodokumentation Tiir 4:

Vorraum

Zimmer mit Zugang zur Terrasse Zugang zur Terrasse
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Terrasse

Badezimmer Weiteres Zimmer vom Vorraum geradeaus

erreichbar
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Kiche

Fotodokumentation Tiir 5:

Zugang zu Tlr 5 Vorraum (erweiterter Bereich)

Badezimmer
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Kiiche mit Zugang zu beiden Zimmern Zimmer
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Zimmer Loggia
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Tiir 6 - GESCHAFTSLOKAL:

Zum besseren Verstandnis wird nachfolgend der Grundriss des Geschaftslokals dargestellt

(siehe nachfolgende Planausschnitte).

Ausschnitt aus dem Einreichplan zum Einbau eines Grillspezialitdtenlokales aus dem Jahr 2021

Die Tiir 6 im ErdgeschoR befindet sich im Erdgeschol’ des straRenseitigen und des mittleren

Gebdudeteils des WGeb. 1. Der Hauptzugang zum Geschaftslokal ist direkt (ber die
WienerstralRe erreichbar. Ein weiterer Zugang ist Gber den Innenhof vorhanden.
Das Geschaftslokal weist folgende Raume auf:

Gang mit anschlieRender Kiche
Garderobe

Gaststube 2
Speisenvorbereitung

Gaststube 1
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— Sanitarrdume fur die Gaste

— Sanitdrrdume fiir die Angestellten

— Abstellraum und Getrdankelager

— Haustechnikraum (iber den Innenhof erreichbar)

Flache It. Plan: rd. 196m?

Das Geschaftslokal wurde ca. um das Jahr 2021 umgebaut bzw. saniert. Im gesamten
Geschaftslokal ist ein Fliesenboden verlegt. Im hinteren Bereich bei der Gaststube 1 wurde
das alte Mauerwerk als Wandgestaltung freigelegt. In der Ecke der Gaststube 1 wurde neben
dem Fenster die Gastherme angebracht und mit Holz verkleidet.

Die weitere Heizungs- und Liftungsanlage wird im 6stlich angrenzenden Haustechnikraum
untergebracht. Die Beheizung erfolgt tGber eine Gasheizung mit Heizkdrpern.

Es gibt eine zentrale Liiftungsanlage zur mechanischen Be- und Entliftung. Klimaanlage im
Kichenbereich.

Wande und Decken sind verputzt und gemalt. Im Bereich der Sanitdranlagen sind die Wande
bis ca. zur Tirstockoberkante gefliest.

Auch im Bereich der Kiche und der Speisenvorbereitung sind die Wande gefliest.

Fotodokumentation Tiir 6:

StralRenseitiger Eingang Kiche
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Zugang zu Innenhof

Speisevorbereitung Speisevorbereitung
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Sanitar Mitarbeiter WC Mitarbeiter

Blick von Sanitar auf Speisevorbereitung Speisevorbereitung
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Vorraum mit rechts Abstellraum Abstellraum

Gaststube 2 mit Blick auf Gaststube 1 Gaststube 1
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Gaststube 2 — Blick von Gaststube 1 aus

Zugang Sanitar Gaste Sanitar Gaste
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Sanitar Gaste Sanitar Gaste

Zugang zu weiterem Vorraum Vorraum bei Kellerabgang
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Haustechnikraum (vom Innenhof erreichbar)  Haustechnikraum (vom Innenhof erreichbar)

KELLER:

Der Keller befindet sich unterhalb des Gebdudekomplexes WGeb. 1.
Dieser wird in Teilbereichen zu Lagerzwecken fiir das Geschaftslokal Tur 6 genutzt.

Kellerabgang Kellerabgang

Keller Keller
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Keller Keller

Keller Keller

Keller Gaszahler Keller
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Keller Keller

Keller Keller
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BESCHREIBUNG WGeb. 2:

Die Wohnung Tir 7 befindet sich im Erdgeschol und ist Uber einige Differenzstufen von der
Rickseite des WGeb. 2 Gber einen Vorplatz erreichbar.

Die Wohnung Tir 8 befindet sich im EG, 1. Stock und Dachgeschof3, wobei im Erdgeschol’ eine
Vorraum mit Stiegenaufgang in den 1. Stock vorhanden ist. Die Wohnung ist liber einige
Differenzstufen tber einen seitlichen Eingang beim Gebaude WGeb. 2 zuganglich.

Das WGeb. 2 ist unterkellert.

Tiir 7 und Tir 8 - WOHNUNGEN:

Zum besseren Verstandnis werden nachfolgende die Grundrisse der beiden Wohnungen
dargestellt (siehe nachfolgenden Planausschnitt).

ERDGESCHOSS

TUR 8 -4 /4 5T D&l

Ausschnitt aus dem Bestandsplan liber Umbauarbeiten
im Erdgeschof aus dem Jahr 2011
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1. STOCK

Ausschnitt aus dem Einreichplan iiber Umbauarbeiten
(Errichtung einer zweiten Wohneinheit) und den Ausbau des DachgeschofSes aus dem Jahr 2010

DACHGESCHOSS

Ausschnitt aus dem Einreichplan iiber Umbauarbeiten (Errichtung einer zweiten Wohneinheit)
und den Ausbau des DachgeschofSes aus dem Jahr 2010
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Die Tiir 7 befindet sich im Erdgescholl des WGeb. 2. Diese Wohnung wird durch den
Liegenschaftseigentimer bewohnt.

Die Wohnung weist folgende Raume auf:
— Vorraum
- WC
— Kiiche
— Bad
—  4Zimmer

Flache It. Plan: rd. 109m?

In Vorraum, Kiche und WC ist ein Fliesenboden verlegt. Sdmtliche Zimmer sind mit einem
HolzfuBboden ausgestattet. In den Sanitarraumen sind die Wande bis zur Deckenunterkante
gefliest. Ansonsten sind die Wande und Decken verputzt und gemalt; in einem Zimmer ist eine
Holzdecke vorhanden.

Die Tiir 8 erstreckt sich vom EG bis ins DachgescholR des WGeb. 2. Im Erdgeschols befindet
sich ein allgemeiner Vorraum; von diesem Vorraum aus ist im Erdgeschol} der Zugang zur
Wohnung erreichbar und weiter dann der Stiegenaufgang in den 1. Stock.

Die Wohnung weist folgende Raume im 1. Stock auf:
— Vorraum
— Kiche
— Bad
—  Wohnzimmer
— 3 Zimmer

Im 1. Stock wird das Zimmer neben dem Bad als Kiiche verwendet und die im Plan
eingetragene Kiiche ist als Zimmer genutzt. Von der Kiiche aus ist eine Terrasse zuganglich.
Diese ist im Plan nicht eingetragen. Der im Plan eingezeichnete Bereich ,Luftraum® wird als
Stauraum (erreichbar tber eine kleine Luke von der Terrasse aus) genutzt. Oberhalb dieses
Stauraumes befindet sich ein weiterer Stauraum, welcher ebenso nur (ber die Terrasse
zuganglich ist. Dieser weist augenscheinlich eine geringe Raumhohe auf. Dariber ist im DG
eine Terrasse vorhanden. Im Bereich des Wohnzimmers ist die Wand zwischen Wohnzimmer
und Zimmer nicht vorhanden.

Die Wohnung weist folgende Raume im Dachgeschol$ auf:
— Vorraum
— Zwei Zimmer Richtung Innenhof/ Garten
— Bad mit WC
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— Zwei Zimmer Richtung StralRenseite

Im Bereich Badezimmer und den beiden straBenseitig ausgerichteten Zimmern kommt es zu
Anderungen im Grundriss durch eine andere Raumaufteilung.

Fliche It. Plan: rd. 193m? (hier wird die Fliche im Dachboden auf die Bodenfliche bezogen;
dh. die Flache unterhalb der Dachschrage wurde mitgerechnet).

Die Wohnung ist mit einer FuBbodenheizung ausgestattet.

Im 1. Stock:

In Vorraum, Kiiche und Wohnzimmer ist ein einheitlicher Fliesenboden verlegt. Im Badzimmer
sind sowohl der Boden als auch die Wande bist zur Deckenunterkante gefliest. In den Zimmern
ist ein HolzfuRboden verlegt. Wande und Decken verputzt und gemalt.

Im Dachgeschol:

Fliesenboden im Vorraum und im Badezimmer. In den Zimmern ist ein Laminatboden verlegt.
Wande und Decken verputzt und gemalt.

Fotodokumentation Tiir 7:

¥l
|
)

a
Yo,

Zugang Tur 7 Vorraum
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WC Badezimmer

Weiteres Zimmer
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Zimmer Zimmer

Kiiche Kiiche
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Fotodokumentation Tiir 8:

Allgemeiner Vorraum

Podest Vorraum 1. Stock
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Badezimmer Kiche mit Zugang zur Terrasse
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Terrasse

Vorraum Dachgeschof Zimmer mit Zugang zur Terrasse
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Zimmer hofseitig Terrasse

Badezimmer Badezimmer
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Zimmer straBenseitig

Zimmer straBenseitig Stiegenabgang in den 1. Stock
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Datei: 2321-26LG - Gutachten

Keller:

Der Keller wird derzeit durch den Liegenschaftseigentimer (Tur 7) und die Mieterin der Tar 8

genutzt.

KELLERGESCHOSS

270

Ausschnitt aus dem Einreichplan iiber Umbauarbeiten (Errichtung einer zweiten Wohneinheit)
und den Ausbau des DachgeschofSes aus dem Jahr 2010

Der Stiegenabgang und der Vorraum des Kellers weisen eine Fliesenboden auf.
In den restlichen Kellerrdumen ist ein Betonboden vorhanden. Die Wande sind verputzt und

die Leitungen werden teilweise auf Putz gefiihrt.

In den Kellerraumen ist eine Waschkiiche untergebracht und ein Kellerraum mit

Warmwasserspeicher sowie Gasbrennwertkessel.
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Fotodokumentation Keller:

Kellerraum

Kellerraum Gaszahler

Speicher Heizungskessel
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Keller unter Abstellraum Kellerraum

Kellerraum Kellerraum mit Waschkiche
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BESCHREIBUNG Aussenbereiche:

Der Innenhof ist im vorderen Bereich grolflachig asphaltiert. Weiters ist ein Zugangsweg
neben dem hinteren Bereich des WGeb. 1 vorhanden der zum Eingangsbereich von Tiir 1 und
Tir 2 fihrt . Im hinteren Grundstiicksbereich — dort wo sich der zweite Zugang Uber die
Beethovengasse befindet — ist ein asphaltierter Bereich vorhanden. Dort ist auch an der

rechten Grundgrenze an das Nachbargebiude angebaut eine Uberdachung vorhanden.
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

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

Baufortschritt:

Das Gebaude ist grundsatzlich fertiggestellt.

Die Wohnungen Tir 7 und Tir 8 wurden saniert. Auch das Geschaftslokal wurde umfassend
umgebaut und saniert.

Es wird zwischen fehlenden Arbeiten und Maéngel/ Schiden/ riickgestauten
Reparaturaufwand unterschieden.

Fehlende Arbeiten sind im gegenstandlichen Fall zB.: die Fertigstellung der Fassade des WGeb.
2. Im Obergeschol’ bei der Terrasse ist die Fassade bzw. der Abschluss der Absturzsicherung

ebenso noch nicht fertiggestellt. Der Luftraum wurde verschlossen; auch in diesem Bereich ist
noch das Mauerwerk sichtbar. Dies wird mit einer Pauschale in der Bewertung bericksichtigt.

Mangel, Schdden oder riickgestauter Reparaturbedarf sind beispielsweise samtliche

Verfarbungen, Nasseflecken usw. an den Wanden. Hier brockelt im Keller des WGeb. 2 die
Wand teilweise aufgrund von Feuchtigkeit ab. Dies wird ebenso in einer Pauschale in der
Bewertung beriicksichtigt.

Das Gebdude befindet sich in einem dem Alter entsprechenden durchschnittlichen, in
Teilbereichen guten Bau- und Erhaltungszustand. Die Wohnungen im WGeb. 2 wurden
verbessert/ saniert/ ausgebaut. Diese befinden sich in einem sehr guten Zustand, ebenso
das Geschaftslokal.

Die Beschreibung der fehlenden Arbeiten bzw. Mangel 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

Grundstiicke:
Das Grundsttick weist It. GB-Auszug eine Flache von 1.042m? auf.

Flachenaufstellung:
Die Nutzflachen werden aus unterschiedlichen Planen im Bauakt entnommen. Die

zugrundeliegenden Pldane wurden bereits in der Beschreibung der einzelnen Wohnungen
dargestellt. Da es teilweise nur zu geringfiigigen Anderungen in den Innenrdumen kommt,
werden die Flachen auch an den betreffenden Stellen aus den vorhandenen Pldnen

enthommen.
Tur-Nummer |[Fliche in m?
Tur1 70 m?
Tur 2 55 m?
Tur3 46 m?
Tur 4 63 m?
Tur5 95 m?
Tar 6 196 m?
Tar 7 109 m?
Tur 8 193 m?
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2.7. Mietvertrage

An dieser Stelle werden die wesentlichen Punkte der Mietvertrage kurz zusammengefasst:
Tiir 1 — Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.12.2024

Ende Mietverhaltnis: 30.11.2027 (Befristung auf 3 Jahre)

Endet ohne, dass es einer weiteren Aufkindigung bedarf, es wurde handschriftlich im
Mietvertrag folgendes vermerkt: 3-monatige Kiindigungsfrist beidseitig)

Miete: 680€/m? inkl. USt

Betriebskosten: 70€/m? inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, jedoch bleiben Schwankungen bis 1,50% nach oben und nach
unten unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Verdnderung voll
bericksichtigt.

Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.

Tiir 2 - Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.11.2025

Ende Mietverhaltnis: 30.10.2028 (Befristung auf 3 Jahre)

Endet ohne, dass es einer weiteren Aufkiindigung bedarf, es wurde handschriftlich im
Mietvertrag folgendes vermerkt: 3-monatige Kiindigungsfrist)

Miete: 530€/m? inkl. USt

Betriebskosten: 70€ inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, jedoch bleiben Schwankungen bis 2% nach oben und nach
unten unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Verdnderung voll
beriicksichtigt.

Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.

DI HEINRICH TRIMMEL

’ ¥
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2321-26LG—- 2620 Neunkirchen, Wienerstrale 53 und 55 Bewertungsstichtag: 27.01.2026
Datei: 2321-26LG - Gutachten Seite 68 / 90

Tiir 3 - Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.06.2025

Ende Mietverhaltnis: 31.05.2028 (Befristung auf 3 Jahre)

Endet ohne, dass es einer weiteren Aufkiindigung bedarf, es wurde handschriftlich im
Mietvertrag folgendes vermerkt: 3-monatige Kiindigungsfrist beidseitig)

Miete: 490€/m? inkl. USt

Betriebskosten: 40€ inkl. USt

Heizkosten: 40€ inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, jedoch bleiben Schwankungen bis 1,50% nach oben und nach
unten unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Verdnderung voll
bericksichtigt.

Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.

Tiir 4 — Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.02.2023

Ende Mietverhialtnis: 31.01.2026 (Befristung auf 3 Jahre)

Endet ohne, dass es einer weiteren Aufkiindigung bedarf, es wurde handschriftlich im
Mietvertrag folgendes vermerkt: 3-monatige Kiindigungsfrist)

Miete: 510€/m? inkl. USt

Betriebskosten: 70€ inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, jedoch bleiben Schwankungen bis 2% nach oben und nach
unten unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Verdnderung voll
beriicksichtigt.

Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.
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Tiir 5 - Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.10.2024

Ende Mietverhaltnis: 30.09.2027 (Befristung auf 3 Jahre)

Endet ohne, dass es einer weiteren Aufkiindigung bedarf, es wurde handschriftlich im
Mietvertrag folgendes vermerkt: 3-monatige Kiindigungsfrist)

Miete: 720€/m? inkl. USt

Betriebskosten: 80€ inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, jedoch bleiben Schwankungen bis 1,50% nach oben und nach
unten unberiicksichtigt, jedoch wird bei Uberschreitung die gesamte Veridnderung voll
berilicksichtigt.

Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.

Tiir 6 — Geschaftslokal:

Mitbenutzung des Weinkellers im AusmaR von ca. 60m?2.

Vermietet wird auch der Technikraum und der Schanigarten (Teil des Hofes im Ausmal einer
gedachten Linie zwischen Technikraum und Garage bis hin zum Millabstellplatz).
Benitzungsrecht des Vorraumes beim Hauptzahlerkasten als Lagerraum (Bereich des Zugangs
zum Keller/ Weinkeller).

Der Zugang zum Weinkeller muss immer zuganglich sein.

Beginn Mietverhaltnis: 01.11.2019, auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.

Beide Vertragsteile haben das Recht das Mietverhaltnis unter Einhaltung einer 3-monatigen
Kindigungsfrist, jeweils zum Monatsletzten gemaf den Kindigungsgriinden des
Mietrechtsgesetzes, aufzukiindigen.

Eine vorzeitige Auflésung ist fiir den Vermieter ungeachtet der vorliegenden Befristung aus
den Griinden des § 1117 und § 1118 ABGB insbesondere dann zuldssig, wenn die Mieterin mit
irgendeiner finanziellen oder sonst wesentlichen Verpflichtung aus diesem Mietvertrag
saumig wird bzw. diese verletzt und trotz schriftlicher eingeschriebener Aufforderung unter
Nachfristsetzung von 14 Tagen in der Sdumigkeit/ Rechtsverletzung verharrt oder wenn die
Mieterin einen ungebihrend nachteiligen Gebrauch des Mietobjektes macht.

Miete: 1.000€/m? Miete erstmals am 01.11.2029 fillig (aufgrund des Umbaus des
Mietobjektes); dh. Mietfreistellung fiir die Dauer von 10 Jahren!

Der Mietzins ist wertgesichert, nach dem VPI 2015; Ausgangsbasis fiir die Wertsicherung ist
die im November 2029 verlautbarte Indexzahl.
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Eine Weitergabe des Mietgegenstandes, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, ist nicht erlaubt.

Der Mieterin ist die Untervermietung, Unterverpachtung oder sonstige Weitergabe auch ohne
Zustimmung des Vermierters erlaubt, allerdings haftet sie dessen ungeachtet weiter fiir die
Bezahlung samtlicher finanzieller Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

Tiir 7 Wohnung:
Diese Wohnung ist eigengenutzt.

Tiir 8 - Wohnung:

Beginn Mietverhaltnis: 01.12.2011, auf unbestimmte Zeit abgeschlossen.
Recht der Mitbeniitzung von Garten, Hof und eine Flache im Weinkeller von ca. 40m?2.

Beide Vertragsteile haben das Recht das Mietverhaltnis unter Einhaltung einer 3-monatigen
Kindigungsfrist, jeweils zum Monatsletzten gemdR den Kindigungsgriinden des
Mietrechtsgesetzes, aufzukiindigen.

Eine vorzeitige Auflésung ist fir den Vermieter ungeachtet der vorliegenden Befristung aus
den Griinden des § 1117 und § 1118 ABGB insbesondere dann zuldssig, wenn die Mieterin mit
irgendeiner finanziellen oder sonst wesentlichen Verpflichtung aus diesem Mietvertrag
sdumig wird bzw. diese verletzt und trotz schriftlicher eingeschriebener Aufforderung unter
Nachfristsetzung von 14 Tagen in der Sdumigkeit/ Rechtsverletzung verharrt oder die Mieterin
einen ungeblihrenden nachteiligen Gebrauch des Mietobjektes macht, wobei auch jegliche
zustimmungslose Anderung des Verwendungszweckes gezihlt wird.

Miete: 500€/m? inkl. USt, Miete erstmals am 01.12.2025 zu bezahlen.
Betriebskosten: 80€ inkl. USt

Der Mietzins ist wertgesichert, als Ausgangsbasis gilt die fir November 2025 verlautbarte
Indexzahl.

Der Mieterin ist die Untervermietung oder Weitergabe auch ohne Zustimmung des
Vermierters erlaubt, allerdings haftet sie dessen ungeachtet weiter fiir die Bezahlung
samtlicher finanzieller Verpflichtungen aus diesem Vertrag.
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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 gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung 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
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fiir die Bewertung sind gemal § 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 gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt 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 lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr 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 ungewdhnliche 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 beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir 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 Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen 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 beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse 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 Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge 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 demgegeniber 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 Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich rechtliche Beschrdankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

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 flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer 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 anschlielenden 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 hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber 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.

DI HEINRICH TRIMMEL

’ ¥
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2321-26LG—- 2620 Neunkirchen, Wienerstrale 53 und 55 Bewertungsstichtag: 27.01.2026
Datei: 2321-26LG - Gutachten Seite 75/ 90

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 fiir 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 Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
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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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 fir 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
VerauBerungserlos 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 mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen 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
Verhiltnisse im redlichen Geschaftsverkehr 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.

Bei Objekten mit Ertragserwartung bzw. bei Objekten wo Ertrige erzielt werden/ erzielt
werden konnten, kann das ERTRAGSWERTVERFAHREN angewendet werden.

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.

Entsprechend den Bewertungswissenschaften gelangt sohin fiir die gegenstandliche
Liegenschaft das Ertragswertverfahren zur Anwendung.
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3.3. ERTRAGSWERTERMITTLUNG

GemdR 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 ... Vervielfdltiger 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 koénnen 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 die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Vom Sachverstindigen wurden daher in rdaumlicher und zeitlicher Ndhe Grundstiicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft gemaR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GrolRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Daraus lasst sich die Bandbreite fir das gegenstdndliche Grundstiick ableiten.

Der Bodenwert von Bauland gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in
den Wert fur die anteilige AufschlieBung. Der Wert der AufschlieBung ist zum Bodenwert
hinzuzurechnen. Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betragt 760€.

Statistik

In Osterreich werden seit rund 15 Jahren jahrlich durch ein Institut an der TU-Wien in der
Zeitschrift GEWINN Bodenpreise fiir unaufgeschlossene Einfamilienhausgrundstiicke
veréffentlich. Dabei werden jihrlich Preise von fast allen Gemeinden in Osterreich erhoben.
Die Preisbildung erfolgt durch Abfrage von tatsdchlichen Grundstiicksverkdufen am
Grundbuch, durch Befragung von Gemeinden und 6rtlich ansassigen Maklern.

Aufgrund der Dichte dieser Daten werden diese Bodenwerte mittlerweile auch durch die
Finanzbehorde in manchen Bereichen verwendet, da die Bodenpreise der Statistik Austria
weitaus weniger flachendecken und dadurch fiir einzelne Ortschaften zu ungenau sind.
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Im GEWINN werden fiir typische Einfamilienhausgrundstiicke mit Flachen von rund 600-
900m2 Bodenpreise fur unaufgeschlossene Grundstiicke ausgewiesen:

2019: 100-150€
2020: 100-150€
2021: 100-150€
2022: 100-150€
2023: 125-220€
2024: 150-250€
2025: 150-250€

Untersuchungen von tatsachlichen Verkdufen im Ort und Bodenrichtwert:

Untersuchungen zeigen, dass die statistischen Werte mit tatsachlichen Verkaufen
Ubereinstimmen. Die hoheren Werte werden lediglich in ruhigen Wohngebieten fur
Einfamilienhausobjekte erzielt.

Die niedrigeren Werte betreffen Liegenschaften mit schlechtem Zuschnitt (sehr schmal,
vieleckig usw.). Die Lage ist in der Regel nicht in ruhigen Wohnlagen, sondern an lauten
Straflen. Die Bebaubarkeit ist schlecht. Haufig liegen solche Liegenschaften auch in
unmittelbarer Ndhe von gewerblich genutzten Liegenschaften.

Beide Grenzfille treffen auf die gegenstandliche Liegenschaft in vollen Umfang nicht zu.
Fir die gegenstdndliche Liegenschaft sind folgende Parameter entscheidend:

-Lage: sehr gut in Bezug auf Zentrumsnadhe und Anbindung an die B17 (Lage direkt an der B17)
usw.

-Verkehr: die Wienerstrale ist eine Durchzugsstralle und ist sehr stark befahren.
-Konfiguration und Bebaubarkeit: Grundsatzlich weist das Grundstiick mit 70% eine sehr gute
Bebaubarkeit auf. Das Grundstiick ist L-forming; aufgrund dessen und in Kombination mit der
geschlossenen Bebauungsweise, weist das Grundstilick Nachteile auf. Aufgrund der Bebauung
ist eine weitgehend langgestreckte Bauweise mit ldngeren internen ErschlieBungszonen
notwendig. Teilweise haben die Wohnungen nur eine Belichtungsmaoglichkeit auf einer Seite.
Eine Ausrichtung nach Suden ist nur teilweise moéglich und bedeutet auch teilweise eine
Ausrichtung zur StraRBe hin.
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Geht man von einem Mittelwert von 200€/m? aus, so ist aufgrund der dichten
Bebauungsmoglichkeit ein Zuschlag von 10% einzurechnen. Aufgrund der angeflihrten
Einschrankungen ist allerdings von einem Abschlag von 20% auszugehen. Diese ergibt einen
Abschlag von 10% zum Mittelwert, hier 180€/m?2.

Direkt vergleichbare Grundstiicke mit gleicher Bebaubarkeit, GroRe und Lage sind nicht

vorhanden. Die Vergleichsliegenschaften waren grundsatzlich Grundstlicksflachen fir
Einfamilienhduser und kénnen daher zum direkten Vergleich nicht herangezogen werden.

BODENWERTERMITTLUNG:

Bodenwert des Grundstiickes:

1.042m2 x 180€ = 187.560 €

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstick ist bereits aufgeschlossen.
Wourzel aus Grundstticksflache 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 760¢€.
Fiir die gegenstandliche Liegenschaft gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,50.

36.799 €

V1.042m? x 760 x 1,50

WERT DER AUFGESCHLOSSENEN BAULANDFLACHE: 224.359 €

Abzlglich Bebauungsabschlag:

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist ein geringer Bebauungsabschlag einzurechnen.
Bebauungsabschlag daher: 10 % = -22.436 €

201.900 €

Bodenwert fiir den aufgeschlossenen Grund, gerundet:

Dies ergibt einen gebundenen, aufgeschlossenen Bodenwert von rund 194€/m?2.
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3.3.2. 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 Beschrdnkungen zu
beriicksichtigen.?

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.

GemaR der Bewertungsliteratur kénnen Wohnungen aus Mieten mit normalem
Nutzungswert abgeleitet werden. Im Immobilienpreisspiegel wird hier ein Preis von rd.
6,60€/m? angefiihrt.

Fur Wohnungen unter 50m? sind es rd. 7,10€/m?.

Neuwertige Wohnungen ab 50m? weisen eine Miete von rd. 7,90€/m? auf.

Gem. den Mietvertragen werden die Wohnungen Tir 1 bis Tur 5 zwischen rd. 8,10€/m? und
9,70€/m? vermietet.

Fur die Tur 8 wird ein Mietzins von rd. 2,60€/m? eingehoben.

Diese Werte werden noch anhand von Angebotspreisen verifiziert.
Nachfolgend werden die erhobenen und recherchierten Mietpreise angefiihrt:

Derzeitige Mietpreise Wohnungen:

Eine in der Ausstattungsqualitit vergleichbare Wohnung wird um rd. 6,20€/m? Nutzfliche
angeboten. Die Wohnung weist eine Fliche von rd. 60m? auf. Die Wohnung befindet sich
aullerhalb von Neunkirchen.

Eine Wohnung mit entsprechend hoherwertiger Ausstattung wird um rd. 8,30€/m?
angeboten. Diese Wohnung ist mit Holzbdden ausgestattet, verfiigt Uber ein renoviertes

Badezimmer und eine moderne Kiiche.

Eine rd. 85m? groBe Wohnung wird derzeit um rd. 8,90€/m? angeboten.

2 Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, 2014, OVI.
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In Neunkirchen wird ein rd. 99m? groBes Biiro/ eine Ordination um netto rd. 9,90€/m?
angeboten. Das Bliro/ die Ordination weist eine zentrale Lage in der Nahe der Passage in
Neunkirchen auf. Auch hier ist die Ausstattung hoherwertiger als bei dem Grol3teil der
Wohnungen.

Mietansatz fiir die gegenstindlichen Wohnungen und das Geschaftslokal:
Die Wohnungen Tir 1 bis Tir 5 werden lber dem Marktniveau vermietet. Daher wird fur

diese Wohnungen ein entsprechender angepasster, nachhaltig erzielbarer Mietzins zum
Ansatz gebracht, da die Befristungen zeitnahe auslaufen. Die Wohnung Tir 3 weist eine
Fldche von ca. 46m? auf. Normalerweise werden kleinere Wohnungen teurer vermietet. Da
die Tur 3 jedoch lber wenig Belichtung verfligt, wird diese ebenso wie die Wohnungen Tir 1,
Tir 2 sowie Tir 4 und Tir 5 mit einem Mietzins von rd. 6,60€/m? zum Ansatz gebracht.

Die Tur 7 weist eine bessere Ausstattung und neuere Oberflachen auf. Diese Wohnung wird
eigengenutzt, weshalb flr diese Wohnung ein zukinftiger, fiktiver und nachhaltiger Mietzins
zum Ansatz gebracht wird. Dieser wird mit rd. 8€/m? zum Ansatz gebracht.

Die Tur 8 wird unbefristet vermietet. Diese Wohnung wird aufgrund des unbefristeten
Mietverhaltnisses mit dem tatsidchlichen Mietzins von rd. 2,60€/m? in der Bewertung
angesetzt. Ein mogliches Potenzial fur das Freiwerden der Wohnung und Wiedervermietung
zu einem hoheren Mietzins wird im Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt.

Auch das Geschaftslokal Tir 6 wird auf unbestimmte Zeit vermietet; die Miete betragt rd.
5,10€/m2. Ein mogliches Potenzial fir das Freiwerden des Geschaftslokals und
Wiedervermietung zu einem hoheren Mietzins wird im Liegenschaftszinssatz bericksichtigt.
Flr das Geschaftslokal wird die Miete erstmalig 2029 schlagend; dies wird in der Bewertung
beriicksichtigt indem der Minderertrag flr diesen Zeitraum zum Abzug gebracht wird.

Reinertrag und Bewirtschaftungskosten:

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

= |nstandhaltungskosten

= (nicht umlagefdhige) Verwaltungskosten

= (nicht umlagefdhige) Betriebskosten

= Mietausfallwagnis

Instandhaltungskosten entstehen aufgrund der erforderlichen Sicherstellung einer

langfristigen Vermietbarkeit im ordnungsgemaRen und ortsiblichen Zustand und bestehen
aus Wartung, Inspektion und Instandsetzung.
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Aufgrund von zahlreichen Bewertungen und eingesehenen Unterlagen ist von laufenden
Instandhaltungskosten von ca. 0,80-1,60€/m? Nutzfliche p.m. auszugehen. Diese entspricht
laufenden jahrlichen Instandhaltungskosten von rd. 6-14€/m? Nutzfliche.

Gegenstandlich wird von jahrlichen Instandhaltungskosten von 10€/m? ausgegangen.

Fiir die Liegenschaft werden fiir die noch fehlenden Arbeiten rd. 30.000€ zum Ansatz
gebracht.

Mietausfallwagnis ist das Risiko, welches uneinbringliche Mietriickstdande, Mietprozesse
jedweder Art, Mietklrzungen, Raumungsklagen und fluktuationsbedingte Leerstinde
abdeckt.

Fiir Wohnungen wird (blicherweise von einem Mietausfallswagnis von 2% ausgegangen. Fir
gewerbliche Objekte bzw. Geschéftslokale wird hier ein hoherer Prozentsatz — in der Héhe
von 5-10% veranschlagt. Untersuchungen zeigen jedoch, dass hier auch bei problematischen
gewerblichen Objekten die 8% nicht tGberschritten werden.

Das Mietausfallwagnis wird nach Flache gewichtet und wie folgt berechnet:

Berechnung Mietausfall-
Mietausfall- Mietausfall- | Flache wagnis nach
wagnis wagnis inm? Flache gewichtet
Wohnungen 2,00% 631 1,53%
Geschéftslokal 6,50% 196 1,54%

827 3,07%

Aufgrund der Immobilienart, der Lage und der Nachfrage ist von einem Mietausfallwagnis
von gerundet 3% auszugehen.
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3.3.3. KAPITALISIERUNGSZINSSATZ / LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Ableitung aus anerkannten veréffentlichten Liegenschaftszinssatzen:

Fir die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes ist von einer guten (normalen) Wohn- bzw.
Geschaftslage auszugehen.

Gemal den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs wird in den Tabellenwerten nach
Immobilienarten und Lagequalitdaten unterschieden.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35kl25-49% | 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% | 35-55% 45=68% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 3,5-6,0 b0 d% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-7,0% 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
HINWEIS:

Fihrt in Einzelfallen (zB bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentséitze nachvollzichbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssétzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert).

HEFT 2/2024 SACHVERSTANDIGE 91

Aus dieser Tabelle ist flr eine gte Lage einer Wohnliegenschaft ein Zinssatz zwischen 2,5-4,5%
abzulesen. Fir eine Geschéftsliegenschaft in guter Lage liegen die Zinssatze zwischen 5,0-
6,5%.

Da bei der gegenstdndlichen Liegenschaft von einer normalen Wohnlage auszugehen ist, wird
der obere Wert der Bandbreite herangezogen, d.s. 4,5%.

Bei der Geschaftsliegenschaft wird der Mittelwert der Bandbreite herangezogen, d.s. 6,0%.
Hier erfolgt ebenso wieder eine Gewichtung nach der Flache:
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Berechnung LSZ- LSz-

Liegenschafts- Liegenschafts{ Flache LSZ nach

zinssatz zinssatz in m? Flache gewichtet

Wohnungen 4,50% 631 3,43%

Geschaftslokal 6,00% 196 1,42%

827 4,86%

Es ergibt sich ein nach der Flache gewichteter, mittlerer Kapitalisierungszinssatz von rd.
4,90%. Fiir das Potenzial der Mieterh6hung fiir das Geschéaftslokal und die Wohnung Tiir 8
werden 0,5% zum Abzug gebracht, sodass sich ein Liegenschaftszinssatz von rd. 4,40%

ergibt.

3.3.4. Restnutzungsdauer und Vervielfaltiger

Zur Ermittlung des Barwertes, also des Wertes der Immobilie zum Bewertungsstichtag, wird
der Vervielfaltiger mit dem Jahresreinertrag (der baulichen Anlagen) multipliziert.

Der Vervielfaltiger, 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)
g ... entspricht 1+i

n ... Restnutzungsdauer

Gemall Nutzungsdauerkatalog 2020 weisen Geb&dude dieser Art Ublicherweise eine
Gesamtnutzungsdauer (GND) zwischen 50-80 Jahren auf.

Die Wohnungen Tur 7 und Tir 8 wurden saniert und weisen einen besseren Zustand auf,
als die Wohnungen im WGeb. 1.

Der gSV schatzt im gegenstandlichen Fall die Restnutzungsdauern aufgrund einer
technischen und wirtschaftlichen Betrachtung ein.

Fiir das Geschaftslokal wird von einer Restnutzungsdauer von 30 Jahren und fir die
Wohnungen im WGeb. 1 wird von einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren ausgegangen.
Die Restnutzungsdauer der Wohnungen im WGeb. 2 wird mit 40 Jahren eingeschatzt.
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RND-
RND-Restnutzungs- Restnutzungs{ Flache RND nach
dauer dauer in m?2 Flache gewichtet
Wohnungen WGeb. 1 20 Jahre 329 7,96 Jahre
Wohnungen WGeb. 2 40 Jahre 302 14,61 Jahre
Geschaftslokal 30Jahre 196 7,11 Jahre
827 29,67 Jahre

Gewichtet nach der Fldche ergibt sich eine mittlere Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren.

3.3.5. Ertragswertermittlung

Ermittlung des Jahres-Rohertrages:
WOHNUNGEN und GESCHAFTSLOKAL: %-Verh.| Nutzfliche| Mietei.M./m? mtl. Miete jahrl. Miete
Tiir 1 - Wohnung 8,46% 70,00 m? 6,60 €/m? 462,00 €| x12 Monate = 5.544 €
Tiir 2 - Wohnung 55,00 m? 6,60 €/m? 363,00 €| x 12 Monate = 4.356 €
Tiir 3 - Wohnung 46,00 m? 6,60 €/m? 303,60 €| x 12 Monate = 3.643 €
Tiir 4 - Wohnung 63,00 m? 6,60 €/m? 415,80€| x 12 Monate = 4.990 €
Tiir 5 - Wohnung 95,00 m? 6,60 €/m? 627,00 €| x 12 Monate = 7.524 €
Tiir 6 - Geschiftslokal 196,00 m? 5,10 €/m? 999,60 €| x 12 Monate = 11.995 €
Tiir 7 - Wohnung 109,00 m? 8,00 £/m? 872,00 €| x 12 Monate = 10.464 €
Tiir 8 - Wohnung 23,34% 193,00 m? 2,60 €/m? 501,80 €| x 12 Monate = 6.022 €
Wohnungen und Geschéftslokal gesamt:| 31,80% 827,00 m? 4.544,80 €
Jahresrohertrag der Wohnungen: 54.538 €
JRO - Jahresrohertrag: 54.538 €
Ermittlung des Jahres-Reinertrages:
AbzUglich Bewirtschaftungskosten:
- Wohnungen Instandhaltung per anno: 10,00 € x 827,00 m? -8.270 €
- Mietausfallswagnis in % vom Jahresrohertrag: 3,0% x 54.538 € -1.636 €
- nicht umlagefdhige Betriebskosten per anno: 0,00 € x 827,00 m? 0€
- Bewirtschaftungskosten gesamt in % vom JRO: -18,2% -9.906 €
- Bodenwertverzinsung: 201.900 € x 4,40% -8.884 €
JRE - Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 35.748 €
ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES DER BAULICHEN ANLAGEN:
LZS - Liegenschaftszinssatz: 4,40%
RND - Restnutzungsdauer: 30 Jahre
V - Vervielféltiger (Rentenbarwert): 16,480 \Y X JRE gerundet
16,48 35.748 € 589.100 €
Ertragswert der baulichen Anlagen, gerundet: 589.100 €
Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs:
Pauschale nicht fertiggestellte Arbeiten gem. Punkt 2.5. im Gutachten -30.000 €
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ERTRAGSWERTERMITTLUNG - Ermittung des Minderertages (4 Jahre):
von Anfang 2026 bis Ende 2029: nur 0,00€/m? fiir das Geschiftslokal. Differenz auf 5,10€ = 5,10€/m2.
Ermittlung des Jahres-Rohertrages:
GESCHAFTSLOKAL: Anteilin %| Nutzfliche| Miete i.M./m? mtl. Miete jahrl. Miete
Tiir 6 - Geschaftslokal - 196,00 m? 5,10 €/m? 999,60 €| x 12 Monate = 11.995 €
Geschiftslokal gesamt: - 196,00 m? 999,60 €
Jahresrohertrag des Geschiftslokals: 11.995 €
JRO - Jahresrohertrag: 11.995 €
Ermittlung des Jahres-Reinertrages:
Abziglich Bewirtschaftungskosten:
- Instandhaltung per anno: 10,00 € x 196,00 m? -1.960 €
- Mietausfallswagnis in % vom Jahresrohertrag: 0,0% x 11.995 € 0€
- nicht umlagefdhige Betriebskosten per anno: 0,0% x 196,00 m? 0€
- Bewirtschaftungskosten gesamt in % vom JRO: -16,3% -1.960 €
JRE - Jahresreinertrag: 10.035 €
Betrag Minderertrag: Anfang 2026 bis Ende 2029 (pro Jahr): -10.035 €
KAPITALISIERUNG - Minderertrag Anfang 2026 bis Ende 2029:
2026-2029:
KAPITALISIERUNG DES MINDERERTRAGES:
LZS - Liegenschaftszinssatz: 4,40%
Dauer ohne Mieteinnahme: 4 Jahre
V - Vervielféltiger (Rentenbarwert): 3,600 \ X JRE gerundet
3,60 -10.035 € -36.100 €
Ertragswert, gerundet: -36.100 €
Der Ertragswert der Liegenschaft betragt:
ERTRAGSWERT LIEGENSCHAFT KOMPLETT auf Basis von nachhaltig und tatsachlich erzielbaren Mietertragen: 589.100 €
abziiglich Pauschale fiir Fertigstellung Fassade WGeb. 2: -30.000 €
abziiglich MINDERERTRAG von Anfang 2026 bis Ende 2029: -36.100 €
zuziiglich Bodenwert der Liegenschaft: 201.900 €
ERTRAGSWERT LIEGENSCHAFT KOMPLETT 725.000 €

Bruttoanfangsrendite:

7,52%

Die Berechnung ergibt unter Einrechnung der erforderlichen Fertigstellungsarbeiten sowie

des Minderertrages bis Ende 2029 eine Bruttoanfangsrendite BAR von 7,52%.
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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

Gemals Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der ermittelte Ertragswert, falls notwendig,
durch Zu- und Abschldge noch an die Marktverhéltnisse anzupassen.

Gegenstandlich wurden bei der Ermittlung des Ertragswertes alle bewertungsrelevanten

Umstdnde berlcksichtigt, eine gesonderte Anpassung an den Verkehrswert ist nicht
erforderlich, der Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

4.3. Zubehor

Es ist kein bwertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

4.4. AuRenstande

Gemal Auskunft der Gemeinde sind keine AuRensdande vorhanden. Es wird jedoch einem
prasumtien Kaufer empfohlen, die zum Zeitunkt des Kaufes tatsachlichen AuRenstande zu
erheben. Diese sind zusatzlich zum Kaufpreis zu entrichten/ zu Gbernehmen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der VERKEHRSWERT

der Liegenschaft
KG 23321 Neunkirchen, BG Neunkirchen,
EZ 813, GST-NR 500/29,

mit der Liegenschaftsadresse
2620 Neunkirchen, Wiener Strale 53 und 55 sowie
Beethovengasse 20

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 27.01.2026
725.000€

(in Worten: Euro siebenhundertflinfundzwanzigtausend)

Zubehor
nicht bewertungsrelevant

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 27.03.2026 12:28:40

Dieses Dokument ist digital signiert!

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

Neunkirchen am 27.01.2026 Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Die Erstellung des gegenstandlichen Privatgutachtens basiert auf folgenden Zulassungen:
. Architekt — Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker.
. Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
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Von: Ing. Stefan Wiedhofer <Stefan.Wiedhofer@neunkirchen.gv.at>
Gesendet: Mittwoch, 21. Januar 2026 09:28

An: Architekturbiiro Trimmel <architekt@trimmel.co.at>

Betreff: AW: 005-26LG - 9E 47/25g - Wienerstrale 53,55/Beethovengasse 20 -

Der Termin Dienstag, 27.01.2026 um 11.15 Uhr geht in Ordnung.
Es sind keine Gemeindeabgaben offen.

Mit freundlichen Griiken

Ing. Stefan Wiedhofer
Stadtgemeinde Neunkirchen
Abteilung Bauwesen, Raumordnung, Entwicklung & Geoinformation
- Rathaus, Hauptplatz 1
2620 Neunkirchen

Tel. 02635/601-228

Fax 02635/601-219
bauwesen@neunkirchen.gv.at
neun stefan.wiedhofer@neunkirchen.gv.at

kirchen Www.neunkirchen.gv.at
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Fachgebiet Anlagenrecht
2620 Neunkirchen, Peischingerstrae 17... ...~

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

oot Pot A

Wiener StraRe 53-55 P22-00396
2620 Neunkirchen

Beilagen E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at
NKW2-BA-204/001 Parie B Fax: 02635/9025-35231 Blrgerservice: 02742/9005-8005
Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) Internet: www.noe.gv.at -  www.noe.gv.at/datenschutz

+43 (2635) 9025

Bezug Bearbeiterin Durchwahl Datum

Lena Reithofer 35285 16.08.2022
Betrifft

Polat Sengiil; Gastgewerbebetriebsstétte; Errichtung und Betrieb; Politische
Gemeinde: Neunkirchen, KG: 23321; Betriebsanlagengenehmigung

Bescheid

Die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen stellt fest, dass bei der ,,Errichtung und
Betrieb einer Gastgewerbebetriebsstatte fiir Grillspezialitaten im Standort 2620
Neunkirchen, Wiener StralRe 53-55, KG 23321, Grst.Nr. 500/29, aufgrund des
Ausmales der der Betriebsanlage zur Verfiigung stehenden Rdumlichkeiten und
sonstigen Betriebsflichen sowie der elekirischen Anschlussleistung der zur
Verwendung gelangenden Maschinen und Gerate das vereinfachte
Genehmigungsverfahren anzuwenden war.

Dieser Bescheid gilt als Genehmigungsbescheid fiir die Anlage.

Die Anlage muss mit den Projektunterlagen und mit der Projektbeschreibung

Ubereinstimmen. Diese Unterlagen bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides.

Projektbeschreibung:
Bautechnik:
Bei dem bestehenden Gebaude auf dem Grundstiick 500/29, KG Neunkirchen, ist im

Erdgeschossbereich der Einbau eines tirkischen Grillspezialitdtenlokal vorgesehen.
Der Zugang erfolgt in das Lokal direkt von der Wiener StraRe tber eine in







09 Aug. cuc

RIGLER FN 107676 y Internet: www.rigler.at L ’

Bau.Ges.m.b.H A-2620 Neunkirchen, Schrammelgasse 4, email: plan@rigler.at
Planungsblro  Tel: 02635 /649 68, Fax 02635/ 646 68, Mobil: 0664 / 531 28 06

BAUBESCHREIBUNG

Zum Plan Nr.: POL 21 vom 7. August 2021 Projekt Nr.: 2014-774
Bauvorhaben:

Einrichtung eines Grillspezialitatenlokales in den Geschéftsrdumen im Erdgeschoss
Bauplatz: Gst. Nr.: 500/29 der KG. 23321 Neunkirchen, EZ 813, C-Nr.: 624

in 2620 Neunkirchen, Wiener StraRe 53-55
Topografie .die bebaute Flache bleibt unveréndert, Nutzflache im Lokal: 196,25 m?

Im vormaligen, direkt von der StraBe zugénglichen, Verkaufsraum wird eine Kiiche fur ein
Grillspezialitatenrestaurant eingerichtet. Uber den verbleibenden Gang ist die Garderobe
und daran anschlieBend die Gaststube zuganglich.

Die bestehenden Sanit4rraume werden komplett abgetragen und in diesem Bereich ein
Speisenvorbereitungs- und Lebensmittellagerraum eingerichtet. Im nordwestseitigen
Betriebsbereich werden Sanitargruppen fiir Personal und Gaste eingebaut.

Im ostseitig an die Gaststube anschlieBenden Lagerraum wird die Heizungs- und
Luftungsanlage eingebaut. Die Beheizung erfolgt tiber an die Gas- Zentralheizung
angeschlossene Heizkérper.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie Gas- und Strom Uber die bestehenden
Anschliisse an das Ortsnetz.

Das FuBbodenniveau des Geschaftsbereiches im Erdgeschoss wird mit einem neuen
Fliesenboden auf 5-10 cm Estrich zum Niveauausgleich belegt.

Das bestehende Gebaude wurde in massiver Bauweise (Ziegelw#nden und
Stahlbetondecken) errichtet.

Die FuBbéden werden mit neuen Fliesenbeldgen R 10 (Kachen R11, V4) belegt.
Turen / Fenster; bestehende isolierverglaste Kunststoffelemente
Tur zum Stiegenhaus: neue Brandschutztiir El>30-c

Alle innen liegenden Sanitar- und Nebenrdume sowie die Kiiche und die Gaststube werden
mit einer zentralen Luftungsanlage mechanisch be- und entliftet.

Im Ktchenbereich wird eine Klimaanlage als KompensationsmaBnahme fiir die zu geringe
Raumhéhe im Kiichenbereich installiert.

Die Deckenuntersichten werden mit Gipkarton-Feuerschutzplatten verkleidet und begradigt

Bauwerber: Grundeigentiimer; Planverfasser:

Sengil Polat Selam Polat

in 2620 Neunkirchen in 2620 Neunkirchen RIGL E BAU GES.M.B
WienerstraRe 53-55/7 Wienerstrale 53-55/7 PLANUNGSBU
A-2620 NEUNKIRCHEN, SCHRAMMELGASS

:02635/64

TEL.: 02635 /64/968

_ <
u: /ﬁ‘%ﬂ u: %ﬁ DI (FH) Alfons Rialer
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BAUWERBER: GRUNDEIGENTUMER: /4
SENGUL SELAM
POLAT POLAT
WIENERSTRASSE 53-55/7 WIENERSTRASSE 53-55/7
2620 NEUNKIRCHEN 2620 NEUNKIRCHEN
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BAUVORHABEN: EINBAU/EINES GRILLSPEZIALITATENLOKALES IN DEN GESCHAFTSRAUMEN IM ERDGESCHOSS

BAUPLATZ: GST.NR.: 500/29, KG. 23321 NEUNKIRCHEN, EZ 813
2620 NEUNKIRCHEN, WIENERSTRASSE 53-55

BEHORDE: PARE (S

BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN
"Hierauf bezieht sich der Bescheid vom 16.08.2022,
NKW2-BA-204/001

Fiir die Bezirkshauptfrau
e
BAUFUHRER: PLANVERFASSER:
| =[S BAU GESMBH.
RIGLE . PLANUNGSBLURO
A-2620 NEUNKIRCHEN, SCHREMY
TEL.: 02635 /64 968, FAX/A 263
MOBIL: 0 6644631 28 06,
MASSTAB 1:100 & 1:500 DATUM: 7. AUG. 2021
PLANINHALT:
GRUNDRISSE, ANSICHTEN, SCHNITT, LAGE PROJ NR: [ 2014-774
GEZ.: BMST. DIPL. ING.(FH) ALFONS RIGLER _mit AutoCAD LT 97 | PLAN NR: | POL 21

R e
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LAGEPLAN 1 : 500

DIE LAGERICHTIGE DARSTELLUNG DER GRUNDGRENZEN DES BAUGRUNDSTOCKES

1 WRD GEMASS § 19 ABS. 1 2 1 DER NO, BAUORDNUNG 2014, AUS ben DIGITALEN KATASTRALMAPPE:
g ABFRAGE AUS DEM GRUNDSTEUERKATASTER VOM 26 Nou. 2019

3 UBERNOMMEN UND IST IN DER NATUR DURCH BAUWERKE AN ALLEN GRUNDGRENZEN ERSICHTLICH

.} ALLE GRUNDEIGENTOMER LT. AUSZUG AUS DEM GRUNDSTUCKSVERZEIGHNIS Vo 26. NOV. 2019

| [ ALTBESTAND CZTTT0 ssRucH




IV 5 Dez. 2020

2620 Neunkirchen
Suttnergasse 4

Tel/Fax: 02635/ 61 411

Mobil: 0660/701 83 39

E-Mail: aydogan-installateur@hotmail.com

SANITAR - GAS - HEIZUNG - HAUSTECHNIK

= Fr.
e Sengiil Polat
Wienerstrae 53-55/1/6 Neunkitchen, 15.12.2021

2620 Neunkirchen

GESCHAFTSLOKAL - CAFE RESTAURANT

g Betreff Installationen: Gastherme - Gasherde — Klimasplittgerit

Sehr geehrte Damen und Herren !

Es wird bestitigt, dass die Gasinstallationen entsprechend der OVGW Richtlinien G-K installiert

ist. Gasmagnetventil sowie Gasabsperrventil befindet sich im Keller.
Gasleitungsrohre wurden mit Edelstahlrohren DN 22 — 35 verlegt bis zum Gaszshler.

Die Anlage wurde auf Dichtheit tiberpriift.

Gasherde in der Kiiche (siche Plan) entsprechen ebenfalls den mafBgebenden technischen
Erfordernissen. Die Dichtheit der Anlage einschlieBlich der Leitungen sowie die richtige
Einstellung und die ordnungsgemafBe Funktion wurden iiberpriift und entsprechen den technischen

Erfordernissen.

Die Brennwertthermen der Marke Baxi Platinum 1,32GA (siehe Datenblatt) wurden einmal im
Technikraum und einmal im Geschaftslokal montiert, wobei sich eine Gesamtleistung von 64 KW

ergibt und damit fiir die Nachwirmung der Aussenluft ausreicht.
Die Abgasrohre sind senkrecht an der Aussenmauer durchgefiihrt, welches mit dem

Rauchfangkehrer abgesprochen wurde und den Normen entspricht,

Ein Klimasplitgerat der Marke 1,G mit einer 5 KW-Leistung (siehe Datenblatt) wurde in der

Kiiche montiert,
Das Klimasplitgerat sowie die Leitungen wurden auf Dichheit tberpriift und entsprechen den

technischen Erfordernissen und in Betrieb genommen.

"B!SZIRKSHA:\UPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN l
terauf bezieht sich der Bescheid vom 16.08.2022 I
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Stadtgemeinde Neunkirchen

Niederosterreich
FERTIGSTELLUNG







SIADIUBMEINDE
NEUNKIRCHEN

NIEDEROSTERREICH

-"]. STADIGEMEINCE NEUNKIRCHEN » A - 2620 NEUNKIRCHEN » PCRIFACH 143
: TELEFON 0 26 35 / 601
: Herrn Selam POLAT TELEFAX 026 35/ 601-14

Herrn Zafer POLAT e-mail bauamt@neunkirchen.gv.at
g = www.neunkirchen.gv.at

Wienerstralie 53-55/7
2620 Neunkirchen

i Neunkirchen, 2011-12-09

Areiling Stadtbauamt Az: 111/53/2010 Sachbearbeiter: Fr. Samwald Kappe: 37

mvi: Einbau einer zweiten Wohneinheit im Obergeschoss und Dachgeschoss des
bestehenden Wohnhauses auf der Liegenschaft 2620 Neunkirchen, WienerstraBie 53-55

Fertigstellung

Sehr geehrte Herren!

Aufgrund Threr Fertigstellungsmeldung vom 02.11.2011, eingelangt am 02.11.2011

betreffend das o.a. Bauvorhaben tibermitteln wir Thnen beiliegend die Bescheide fiir die

Kanal- und Wasserleitungsergdnzungsabgabe.

Mit freundlichen Griilen
. Stadtbauamt Neunkirchen:

’.n" N, Q

(

Anlagen

Ol athen am AW Lo










Bauwerber: &QLZQM@L /F()/ U a 2‘%" \ —POL Q’_
....... Qe LG LS D

Telefon:

Datum \ 'f

U, o ﬂsv—“ﬂ%:s%'%/,),o}/r

An die .
Stadtgemeinde Neunkirchen /o, /b { i

Stadtbauamt
Hauptplatz 1 F.1. 2011
2620 Neunkirchen

_—— s N

FERTIGSTELLUNGSANZEIGJE

GemaB § 30 (1) der NO Bauordnung 1996 zei ge(n)_ich (wir) hiermit der Baubehérde an, dass

ich (wir) das mit Bescheid vom .:2.2:6.2070 ,ZLII... . S3(R078. ...
bewilligte Vorhaben (s {otzy ol Wolungr laif, 4 @8+ DG aufder
Liegenschaft QG&ONM.,LW“’SS’ ..................... vollendet habe(n).

Die erforderlichen Befunde und Atteste, sowie die Bescheinigung des Baufiihrers nach

§ 25 Abs. 2 NO. Bauordnung 1996 iiber die bcwilli gungsgemﬁﬁe Ausfiihrung des Vorhabens

liegen bei.
. . : -
s o S0tk
Der (Die) Bauwerber
Beilagen:

X - Bescheinigung des Baufiihrers gem. § 25 NO Bauordnung, iiber die bewilligungsgeméfe Ausfiihrung

(auch Eigenleistung) des Bauwerkes
= - Lageplan des Baufiihrers iiber die lagerichtige Ausfiihrung des Bauvorhabens 2-fach
= = Kaminbefunde
*  OVE-Sicherheitsprotokoll der Elektroinstallationen
~ = Heizungspline der Zentralheizungsanlage (inkl. Priifbericht, Dichtheitsbescheinigung der gasfiihrenden
Leitungen, Bestitigung der Fachfirma iiber die vorschriftsmiBige Montage und Ausfiihrung der



sA
STADTGEMEINDE
NEUNKIRCHEN

NIEDEROSTERREICH

TELEFON 026 35/ 601

TELEFAX 026 35/ 601-864

e-mail bavamt@neunkirchen.gv.at
www.neunkirchen.gv.at

Neunkirchen, 25.07.2011

Sachbearbeiter: Fr. Samwald




STADTGEMEINDE
NEUNKIRCHEN

NIEDEROSTERREICH

AOTGEMEINDE NEUNKIRCHEN & 2620 NEUNKIRCHEN  POSTRACH 143
TELEFON 0 26 35 / 601

Herr Selam POLAT
Herr Zafer POLAT TELEFAX 026 35 / 601-864
e-mail bauamt@neunkirchen.gv.at

www.neunkirchen.gv.at
)

wienerstralie 53-55/7
2620 Neunkirchen

Neunkirchen, 09.03.201 1

Jung: Stadtbauamt AZ: 111/53/2010 Sachbearbeiter: Ing. Pfalzer/sa Klappe:32
¢ Ihre Fertigstellungsmeldung vom 07.03.2011 .
fit Teilfeytigstel!ungsar_:zeige liber die Umbauarbeiten beim bestehenden Wohnhaus auf
der Liegenschaft Wienerstrafie 53-55. =

Sehr geehrte Herren!

Mit Schreiben vom 02.03.2011, eingelangt am 07.03.2011 erhielten wir die
Teilfertigstellungsanzeige (Erdgeschoss) iiber die mit Bescheid Z1. IT1/53/2010 vom
25.06.2010 bewilligten Umbauarbeiten beim bestehenden Wohnhaus auf der Liegenschaft

Wienerstrafle 53-55.

Seitens der Baubehorde kann diese Teilfertigstellungsanzeige nicht zur Kenntnis genommen &
werden. da im Eingangsbereich bei der Stiege noch kein Handlauf montiert ist. Weiters fehlt

noch die gesamte Vollwirmeschutzfassade und der Verputz.
Der geforderte E-Befund und die Bestitigung des Rauchfangkehrers iiber die Notkamine sind

ebenfalls noch vorzulegen. Die beiliegende Verdnderungsanzeige ersuchen wir Sie
auszufiillen, zu unterfertigen und an das Stadtbauamt Neunkirchen innerhalb von 14 Tagen zu

retournieren.

Die Fertigstellungsanzeige kann erst nach ordnungsgeméfer Durchfithrung der
Umbauarbeiten sowie nach Vorlage der noch fehlenden Befunde und Bestiitigungen erteilt

werden.

Weiters weisen wir Sie daraufhin, dass geméh § 37 der NO BO 1996 eine Verwaltungs-
ibertretung vorliegt wenn ein Bauwerk, vor Kenntnisnahme der Fertigstellungsanzeige,

beniitzt wird,

Hochachtungsvoll

. Stadthy t Neunkirchen:

-

Durchschrift ergeht an:

Planverfasser und Baufiihrer:
SMS-Bauuntemehmen, Inh. Malik Ceylan,
Blatterstrape | 1, 2620 Neunkirchen

Anlage
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ESTANDSPLAN M :1: 100

uber Umbauarbeiten im Erdgeschof
bei dem bestehenden Wohnhaus in
2620 Neunkirchen, Wienerstr. 55.

Auif dem Grst. 500 /29 EZ.813
Kat.Gem. Neunkirchen

Gebihre 3,60
Datum #£4.92om

Ausz/KB-NR Ay

SRUNDEIGENTUMER: BAUWERBER A
POLAT SELEM POLAT SELEM
fzszo Neunkirchen 2620 Neunk.rchembWF&
‘Wiener StraBe 55 Wiener Strale 55

= POLAT ZAFER (660/3467054
| 2620 Neunkirchen 97?
- j’% Wiener StraRe 55 /ﬁ"’ G)@/U(

JFUHRER und PLANVERFASSER :

Planung - Ausfiihrung - Bauleitung

0660 / 2187755
Bﬂhﬂﬂ' n

Stadtgemeinde Neunkirchen - - Stadtbauamt, Z1, 111/53/2010 ;
Mit der Fertigstellungsmeldung vom 02,03.2011, eingelangt =
am 07,0320 1vorgelegt und zur Kenntnis genommen.

Der BUrge% ‘

HORDE -

[' Neunkirchen, am 25.0 : (
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”UWERBER:
N ﬁﬂ . Selam und Zafer Polat

| esse : WienerstraBe 53-55 17
: Afz ort : 2620 Neunkirchen

An die
dtgememde Neunkirchen - Stadtbauamt

Jatz 1
. ggz“opﬁ’ounkirchen

4%“'9:6516“:& - 5 i
i Neunkircheram Mittwoch, 02. Marz 2011 '
~ petiifft:
Bauvorhaben Umbau (Nur Erdgesct OSS‘-Wmng}a bei dem bestehenden Wohngebaude
| Bauplatz-Anschrift : WienerstraRe 53-55, 2620 Neunkirchen ‘
- L3l |
“ Baubewilligungsbescheid (Aktenzahl und Datum) : A.Z.: Il / 53/2010 Gebhr € /l / D | . .
/ Datum /4, §.2em i-‘— ;
Fertigstellungsanzeige Ausz/KB-NR 4 l‘
gema § 30 NO BauO 1996 entrichtet. 18

- 1) gemaR § 30 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 zeige(n) ich (wir) hiermit der Baubehérde an,
1} dass ich (wir) am Mittwoch, 2. Marz 2011 das oben angefiihrte, bewilligte Bauvorhaben lﬁ ,

vollendet habe(n).




E

b RREROS TERR e o

an :Stadt[-.aumm N‘Cunkirchen, 25.6.2010
yptel Tel.: (02635) 601-38
Telefax: 02635/601-14
e-mail hauamt@neunkirchen.gv.at
0 Www.neunkirchen.gv.at
. 1/53/20 Sachbearbeiter: Fr. Rieger
A
BESCHEID
Herr
et Zafer POLAT
soim POLAT
eperstrafe 53-55/7 Wienerstrafie 53-55/7
3 Neunkirchen 2620 Neunkirchen

ferr Selam und Herr 7Zafer POLAT haben mit Ansuchen vom 4.6.2010, eingel. am 4.6.2010,

um die baubehordliche Bewilligung fiir Umbauarbeiten beim bestehenden Wohngebiude auf
der Liegenschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrae 53-55, angesucht.

SPRUCH

L GemaB § 14, Abs. 1 +4 und § 23, der Bauordnung 1996, LGBI. Nr. 8200-16, in
Verbindung mit der NO Bautechnikverordnung 1997 LGBL. 8200/.7-3:: auf Grund des
bautechnischen Gutachtens vom 22.6.2010 und des vorgelegten Einreichplanes samt
beigegebener Baubeschreibung und Energieausweis der Firma SMS-Bauunternehmen,
a5 26200 Neunkirchen wird Thnen die

baubehiirdliche Bewilligung

b de 2 al,]_f der
Hrden Binbay einer zweiten Wohneinheit im bestehenden WOhSré)gOZ‘)u EZ 813,
Liegenschafy 2620 Neunkirchen, Wienerstrafie 5335, Pered: ’
G, Neunkirchen, erteilt,

n Bestanclteil dieses

' i tliche
asba‘“"ﬁChnis(.‘.he Gutachten vom 22.6.2010 bildet einen wesen
I;Scheides und liegt in Kopie bei. :
arin angefiihrten Auflagenpunkte 1 bis 14 817

d zu peachten bzw, ZU erfilllen.
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N i
Az 111/53/2010 cunkirchen, 2262019

Sachbea be;

iter. Ing, Krenn/ri

wohneinheit im bestehenden

el e 5 Woh ;
ﬁ':?'?f:ll:liirchen, Wienerstralie 53 — 55, Ohingebliude 2 auf gey Liegensc
»

BAUTECHNISCHES GUTACHTEN

__nschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrafie 53 — 55 P —
: » Parz.Nr, 500/29 ist mit A
5 zwel

g,'ﬁden pebaut. -
v osiseite des Grundstiickes befinden sich im Erd

: TR : geschoss ei . —
An iofend Zwel Wohneinheiten, im Obergeschoss befinden sicheél;;ekaa:ufsgeschaﬁ und
nheiten. eltere
. hen Grundstiicksgrenze ist ein Wohnh .
Ander pstlichen 4 : ohnhaus angebaut, welches gk _
e,
Vohneinheit geschaffen wird. Beide Wohnungen sollen jeweils unabhﬁngiée Eingénge ) M

erhaien.

DieWohnung 1 im Erdgeschoss erhalt hofseitig einen neuen Stiegenaufgang, danach wird im

Berich des derzeitigen WC eine neue Eingangstiire geschaffen und ein neuver

ssichlieBungsgang errichtet. Im Einreichplan ist dieser Zugang nur 95 cm breit, es wurde im

Naihinhein eine Skizze vorgelegt, wonach die Zwischenwinde so angeordnet werden, dass

fTugeng insgesamt 1,4 m breit ausgefuihrt wird. M
Weiers sollen im Erdgeschoss einige Zwischenwinde lagemiBig gedndert werden und das

Siegenhaus von dieser Wohnung soll komplett brandbestindig abgemauert werden. =
DerZugang zur Wohnung 2 im 1. Stock erfolgt tiber das bestehende Stiegenhaus. ==
inl. Stock wird eine neue Kiiche eingerichtet sowie ein 7immer durch Aufstellen einer g -

| %?ischemer el d ist der Einbau von Vier

diers soll der vorhandene Dachboden ausgebaut werden, s ist der inba :
lnemn und einem Badezimmer mit WC geplant. Strafenseitig soll zur besseren Belichtung
‘e o Dachgaube hergestellt werden, ebenso hofseitig.

wird hofseitig auch eine Terrasse vorgesehen.
ht angebauten

i auch im nic ;
wobe ine 12 cm

Weitorg 1 o

r5ist eine komplette thermische Sanierung geplant, We, : o

;ﬁkem Ostlchen Na!::hbargrundstﬁcksgrenze mit deren schriftlichen Zustimmung
Warmesehutzﬁassade angebracht werden soll.

DieBepe ] de
m;lzhung beider Wohnungen erfolgt wie bisher durch die bestehen Jeiet
)} eizunpsanlage. ; al eingeleitet
Dkschmutz' “ndgsFﬁk:lgviﬁsser werden ebenfalls wie bisher 10 den Ol:;kz:nis.
Ikt Wurde eier Vorpriifung unterzogen und brachte €in PO & chte “'c;il:xe

by \l;au elrifft zum Grofteil nur das Innere des Gebﬂ‘;‘;n ) at:hl;egt e

: .c;edeffn. Vom 6stlich direkt anschliefende? Ngfwur o somit gewﬁhrt;ma§ s

. 9 5 2 e -
s"ﬂsnaerN Wversténdniserkldrung vor- Paﬂegﬁgverhan dlung

2010

%"en‘ achbam werden nicht beriihrt. €in




' EEinREICHPLAN M : 1 100

uber Umbauarbeiten (Ernchtung
einer zweiten Wohneinheit)
und den Ausbau des Dachgeschoftes
bei dem bestehenden Wohnhaus in
2620 Neunkirchen, Wienerstr. 55.
Auif dem Grst. Nr. SO0/75EZ.K73........

Kat.Gem. Neunkirchen

[

GRUNDEIGENTUMER: BAUWERBER
POLAT SELAM Selam Polat POLAT SELAM S ey in PM
2620 Neunkirchen 2620 Neunkirchen
Wiener StralRe 55 Wiener StraRe 55
POLAT ZAFER ‘
2620 Neunkirchen F G’ M
Wiener StralRe 55 ”? ' = 1
|
BAUFUHRER und PLANVERFASSER : SMS-Bauunternehmen
‘1320 y inh. Malik Ceylan
W Planung - Ausfithrung - Bauleitung
LsrAKB-NR N1 7 g
Tel.: 0860 / 2197755

Ay )l

BEHORDE:  gtadtgemeinde Neunkirchen
Stadtbauamt

Hieraul beziaht sich der
Bescheid vom J35.6. dofe

Loint ¢ Na
Z1. 111/ 53| 2040 v s
Der Bur eister: \’;,
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‘na Versorqungsleitungen wie GAS, Stro, Wasser, usw.
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w1 Wohnnutzflache = 111,12 5
W2 Wohnnutzflache = 174,58
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SCHNITT I -l
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® 5 cm Estrich / PAE - Folie / 8 cm Wérmeddmmung / bestehende Decke /
Innenwverputz / 25 cm Ziegelmauerwerk / 12 em Vollwérmeschutzfassade
Gipskartonplatten 1,5 cm / Schalung 2,4 cm / Zangen dzw. 28 cm Warmedammung /
© Dampfsperre / Gipskartonplatten 1,5 cm
@ Dachdeckung / Lattung + Konterlattung / Dachpappe / Volle Schalung / Sparren dz. 28cm
D&mmung / Dampfsperre / Schalung / 1,5 cm Gipskarton
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SAUWERBER & GRUNDEIGENTOMER:

Geblhr & /%EQO
SELAM T Datum 1 .9-Aot
POLA

Ausz/KB-NR /66
WIENERSTRASSE 53-55/7 antrichtet.
2620 NEUNKIRCHEN

=)
U: J:ﬂﬂ?(?\. e
»

BAUVORHABEN: UMWIDMUNG DES GEFOLGSCHAFTSRAUMES IM DACHGESCHOSS IN EINE WOHNUNG

BAUPLATZ: GST.NR.: BFL. 500/29, KG. 23321 NEUNKIRCHEN, EZ 813

2620 NEUNKIRCHEN, WIENERSTRASSE 53-55
Stadtgemeinde Neunkirchen, Abt. BauRoE
BEHORDE:

Hierauf bezieht sich der Bescheid PARIE @
: vom 74 :0€0AS
KM”"%% ZI. BW-BV- 50/ 025 _ =
B e

2 )
ﬁ’%ﬂf""

BAUFUHRER:

TEL.: 02035 /64
MOBIL: 0 688F53

USSBODENNIVEAU BLEIBT UNVERANDERT

%10{) & 1:500 DATUM: 26. Jull 2015
ANINHALT:

WUNDRISSE, ANSICHTEN, SCHNITT, LAGE
L BMST. DIPL. ING.(FH) ALFONS RIGLER _mit AutoCAD LT 97|

PROJ NR: | 2014-774
PLAN NR: | POL 15




1 GST.NR.: BFL.B43 GSTAR. BF ggq
O 0 £7 839 : EZ 848
392 KODAK | ZINTL
He ung GMEH scHNEEBERGS}';F:-l 40 / EEHHOVE e
VOBILENVERWALT 733 GRUNBA | 2620 NEUNK1RCH
HANGWEG 8 ™ AM SCHNEEBERG |
8740 7ELTWEG ~ | :
R e ————— SISO
_rQ__r— /
= = —- :
S GST:NR::
635 GSTAR 500/31° = S T U v
Ty e ALOIS & MARGOT STADTGEMEINDE
EJZUUETA |’ .STRANZEITWEG o/ EJETHE;J@RCHEN
-‘ / GARTNER
gﬁéggsmasse 5 | / 2620 NEUNKIRCHEN 2620 NEUNKIRGHg
2630, TERNITZ :

!
I
|

GST.NR.: 500/27 |
EZ 824 |
DR SAMD Q.
ASHRAF i

_ GST.NR.: 500/29 |  DREIPAPPELSTRASSE 13A
2700 WIENER NEUSTADT

. Q

GST.NR.: BFL529

|
" €7 703 |
GSTAR:: BFLS29
E7 682
GERHARD
{ RATH

WIENER STRASSE 57
2620 NEUNKIRCHEN

i \E\,.Q K
%ﬁ& S00/42 & s GEL?N 5515 B14/1 V
N 2 =
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Baumeister Komm.Rat Ing. Johann RIGLER
2870 Aspang, Hintergasse 2 - Tel. 02642/53533

BESCHEINIGUNG

gemaR § 30 Abs. 2 lit.3 der NO. Bauordnung 1996

An das
Bauamt der - ok e | _

Stadtgemeinde e T — — : o TS
Neu nkirchen
2620 Neunkirchen

Aspang, 2014-10-17
= Betrifft; .
e B = Selam POLAT, Neunkirchen, Wienerstrafe 55,
' Zu- und Umbauten beim bestehenden Geschaftslokal in A

Neunkirchen, Wienerstrae 53, Gst. 00/295, EZ. 813, KG Neunkirchen,
Bescheid vom 25.02.2002, Zahl: 111/ 15/2002. g &







Bauwerber: &840 W ROV m(;mm,;!;,mmm;m

Telefon: OQ\Q"%\’\(G\‘FQS\T ..........................

Nowmbivdaoss,. 0. o Ky
Datum

An die P
Stadtgemeinde Neunkirchen ? M aouel San

BauRoE

Hauptplatz 1 Alen I' €ira

2620 Neunkirchen ag,/to 20 Ve 9 N

FERTIGSTELLUNGSANZEIGE

‘GemiB § 30 (1) der NO Bauordnung 1996 zeige(®) ich (wir) hiermit der Baubehorde an, dass

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

. v
bewilligte Vorhaben ‘Q' = “\L\M(OG»\&Q‘/\Q‘U\M'\ (AT “S\\\g\"‘u\gauf der
Liegenschaﬂlca):..\'?. Q TP, \Q/x L. \N \Mmey ’Q&\f 2 S vollendet habe(n).

Die erforderlichen Befunde und Atteste, sowie die Bescheinigung des Baufiihrers nach

§ 25 Abs. 2 NO. ﬁauordnung 1996 tiber die bewilligungsgemiBe Ausfithrung des Vorhabens

liegen bei.

Der (Big) B‘hauwerber

Beilagen: )
- Bescheinigung des Baufiihrers gem. § 25 NO Bauordnung, iiber die bewilligungsgemifie Ausfithrung

(auch Eigenleistung) des Bauwerkés

- -~Kaminbefunde
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1

. |

stadtgemeinde Neunkirchen H=
Niederosterreich k.rré%‘éﬂ
[stadt]

Herr
Selam Polat

Wienerstralie 53-55/7
2620 Neunkirchen

Aktenzeichen: [11-15/2002
Bearbeiter: Ing. Stefan Wiedhofer/sa

Telefon: 02635/601-33

Fax: 02635/601-14

E-Mail: bauamt@neunkirchen.gv.at
Homepage: www.neunkirchen.gv.at
Datum: 07.10.2014

Betreff: Liegenschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrale 53-55, Grundstiick Nr. 500/29,
KG Neunkirchen, EZ 813.

Sehr geehrte Herr Polat!

Sie erhielten mit Bescheid ZI. 111/15/2002 vom 25.02.2002 die baubehérdliche Bewilligung fur
die Durchfithrung von Zu- und Umbauarbeiten beim bestehenden Geschéftslokal (Tir 6) im
Erdgeschoss auf der Liegenschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrale 53.

Im Zuge der Baubewilligung wurde hingewiesen, dass das Recht aus dem Bescheid erlischt,
wenn mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens nicht binnen 2 Jahren nach Eintritt der Rechtskraft
des Bescheides begonnen oder das Vorhaben binnen 5 Jahren ab dem Beginn vollendet
wurde. Weiters wurde aufgetragen, die Vollendung des Bauvorhabens anzuzeigen.

Sie werden hiermit aufgefordert, mitzuteilen, ob das o.a. Bauvorhaben ausgefiihrt
worden ist.

Bei Ausfiihrung des Vorhabens sind folgende Unterlagen bis 31.10.2014 hieramts vorzulegen:

Fertigstellungsmeldung (Vordruck liegt bei - bitte unterfertigen und retour senden)
Veranderungsanzeige (Vordruck liegt bei — bitte unterfertigen und retour senden)
Bescheinigung des Baufiihrers

OVE-Sicherheitsprotokoll der Elektroinstallationen

OVE-PrUfungsprotokoll Uber die ordnungsgeméfe Ausflhrung der Blitzschutzanlage

(falls ausgefiihrt)

Spllter_u sich geringfigige , Abweichungen” gegeniiber der Einreichung ergeben haben, sind
diese in der Anzeige anzufiihren bzw. in einem Bestandsplan darzustellen.
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i Bestandsplan fiir die Wohnung Tiir Nr. 3 im Dachgeschoss beim Wohngebidude 1 auf
der Liegenschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrafie 53-55.

Sehr geehrter Herr Polat!

Am 28.04.2011 wurden Sie personlich am Stadtbauamt Neunkirchen aufgefordert, fiir die
Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss beim Wohngebaude 1 auf o.a. Liegenschaft einen
Bestandsplan vorzulegen.

Da dieser Bestandsplan bis heute am Stadtbauamt Neunkirchen nicht eingelangt ist und die
Wohnung bereits bewohnt ist, werden Sie hiermit aufgefordert, diesen Bestandsplan sowie
eine Bestitigung des Baufiihrers tiber die ordnungsgem. Ausfithrung innerhalb eines Monates

hieramts vorzulegen.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass eine meldebehordliche Uberpriifung (Polizei)
durchgefiihrt werden kann, ob die Wohnung bewohnt ist oder ob es sich um eine
Scheinwohnung handelt.

AuBerdem weisen wir darauf hin, dass Sie gemah § 37, Abs. 1 der NO. BO 1996 eine
Verwaltungsiibertretung begehen, wenn Sie ein Bauwerk ohne rechtskriftige Baubewilligung

beniitzen.

Weiters ersuchen wir Sie, die beiliegende Verdnderungsanzeige gem. § 13 NO Kanalgesetz
1977 und § 13 NO Wasserleitungsgesetz 1978 auszufiillen, zu unterfertigen und an das

Stadtbauamt Neunkirchen zu retournieren.

Sollten Sie unserer Aufforderung nicht bis 30. September 2011 nachkommen so wird
der_ Bauakt der Bezirksverwaltungshehirde zur Verhiingung einer Verwaltungsstrafe
weltergeleitet,

Hochachtungsvoll

F. d. Sta ‘:Zlit:
AL
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g Zu- und Umbau beim bestehenden Geschiiftslokal (Tiir 6) im Erdgeschoss beim
bestehenden Wohngebéude 1 auf der Liegenschaft 2620 Neunkirchen,

Wienerstralle 53-55.

Sehr geehrter Herr Polat!

Sie erhielten mit Bescheid Z1.11I/15/2002 vom 25.02.2002 die baubehordliche Bewilligung fiir
die Durchfithrung von Zu- und Umbauarbeiten beim bestehenden Geschiftslokal auf der

Liegenschaft 2620 Neunkirchen, Wienerstrafle 53.

Im Zuge der Baubewilligung wurde aufgetragen, die Vollendung des Bauvorhabens
anzuzeigen und gemih § 30 der NO. Bauordnung 1996 eine Fertigstellungsmeldung der
Baubehorde sowie eine Bescheinigung des Baufiihrers iiber die bewilligungsgemiRe
Ausfiihrung des Bauwerkes und die im Baubewilligungsbescheid vorgeschriebenen Befunde

und Bescheinigungen vorzulegen.

Sollten Plananderungen gegeniiber dem bewilligten Einreichplan ausgefiihrt worden sein, sind
neue Bestands- bzw. Auswechslungspléne vorzulegen.

Sie werden darauf aufmerksam gemacht, dass Sie gemiB § 37 der NO. BO 1996 eine
Verwaltungsiibertretung begehen, wenn Sie ein Bauwerk vor Anzeige der Fertigstellung,
unter Vorlage sé@mtlicher Bescheinigungen, beniitzen und werden daher aufgefordert, die

notwendigen Unterlagen innerhalb eines Monates hieramts vorzulegen.

Sollte diese Fertigstellungsmeldung nicht vorgelegt werden knnen, besteht die Mboglichkeit,

das Vorhaben von der Baubehtrde tiberpriifen zu lassen.
In diesem Fall werden Sie gebeten, das beiliegende Ansuchen zu unterfertigen und an uns

nnerhalb eines Monates zurilickzusenden,

Weiters ersuchen wir Sie, die beiliegende Veréinderungsanzeige gem. § 13 NO Kanalgesetz
1977 und § 13 NO Wasserleitungsgesetz 1978 auszufiillen, zu unterfertigen und an das
Stadtbauamt Neunkirchen zu retournieren.

D ——
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Auf Grund des am 28,%, 194 9 vorgenommenen [uhutuugzn[rh-eng witd
‘bem Boubewerber die boaubehordlidye bewﬂhgung UL Bzmuhnung, bejw. Benlfjung der auf Grund

Des hieramtlidigl Buuhun[zn[zg nom e 194 g 3l. III/ 28 v,‘l9ﬂ8 auf
‘pbiger Bouftelle — bei obigem Aaufe  — Ddurd) Retbeeibertrkanrey, Hoeatesngsons erge-
ftellien nohbeseidyneten Beftandteile, und jwar: Wiederaufbau SEEL

KellergeschoBs 2 Kellerriume,” Waschkiiché,‘! Kahlen:auq,ju_:s{iég?m- } S
~ aufgang,q1 Senk-und 1 Sickergrube, ﬁ‘

| Barterregeschofs 2 Zimmer,1 Stiiberl,1. Kiiche,1 Diele mit Auggan&st:oppg' 1
-~ ... Vorraum, 1 Klosett mit Garderoberaum,1 Speis,1 Garage.

§1.8tocks” a Zimw-"'i""ﬂad,‘l Veranda,‘l 7orraun,‘! Bodonaufgang ‘ ;3»:3

schoBs 1 Hausboden, S RN S :
LGehsteiz mit Randsteinen und Betonestrich in der gansen Iinge des Hauses.

e e A e A

3 izrm: unter der Bedingung ecteilt, dof innechalb giner frift von 1“’ ~.Tagen nod) nadbe-
] Seidinete Aexftellungen 3u veranlaffen find: ;
B‘branenhauptvontilal mit Strassenkasten in die Ebene
trich“p :

Versetzung des
des !mttgiru




R = : if

Stadtgemeinde Neunkirchen |
Abtlg. lll (Stadtbauamt) b

..‘ éahl 1 ;7._.23_.1!.1948 71‘

Baugenehmigungsbesceio

Frang und Maria Fos t 1

- Bf1.793

——

" Herrn/Frat

Figentiimer oer Baustelle NI b e, - OBF Patzella Nr, 225 Rt i = i
es Hauses Konskr.-Nr. d‘ns : ,  Orient.-Nr. e e , in der
Wiener gassex
B : straBe

in NEUNKIRCHEN
Auf Grund des am ... deApril - 1948 vorgenommeénen Lokalaugenscheines

ind des hieriiber verfaBten Proiokolles wird dem Bauwerber hiemit die baubehordliche Bewilligung er-

| nach dem vorgelegten Bauplane, wovon ein mit der Genehm:gungsklausel versehenes Gleichstiick
eschlossen zuruckiolgl auf obbezeichneter Baustelle, bei obbeze:chnefem Hause, einen ISexhamZe.

mrUmEnfoephiermngshang bestehend aus: :

I:ledernufbau

EeXlergeschoBs: 3 Kellerraume,’l Waaghkdche,’l Kohlenraum,’l Stiegenauf-
~ gang,’ Senkgrube, Sickergrube,l Ga.rtenwasaerbecken.

ParterregesdﬂiB: 2 Zimmer,1 Stuberl 1 ﬁudhe 1 Diele mit Treppenaui-'
‘gang, 1 “Vorraum,1 Klesett mit Gardero‘benraum,’i bpois,

== Gaﬂse‘ mit Garmnhubh
. LS_t_ogk_z 3 Zimmor,1 Bad,‘! Veranda ‘1 Vsrraum,’! Bedenmfgang.
| DachgeschoB:  Hausbedem. . . . . . ...

unfer nachstehenden Bedingungen zur Ausfiihrung zu bringen:

~ Ist sich bei der Bauausfiihrung genau an die bestehenden Bauvorsdhriften sowie an den genehmig-
fen Bauplan zu halfen und darf von dem letzteren ohne vorher erstaitete Anzeige und eingeholte
Genehmigung in keinem Falle abgegangen werden,

Bei dem Bau darf sich nur der nach den Gewerbegesetzen hiezu berechtigten Personen bedient o
. werden und ist jede Anderung in der Wahl des Baufiihrers hieramts anzuzeigen.

.- Die ermittelte und festiestellte Baulinie ist gerfau einzuhalten und muB der FuBboden mindestens

----------- 30 m ... ... . fiber das gegenwﬁrﬁge — HIRUNIEEC Niveau der _Wienerstrasse
gelegt werden, ;

1; 4, Di_e Dachung muB mit feuersicherem Material eingedeckt und der Dachboden gepilastert werden.
R Die Stiegen miissen aus Stein oder einem feuersicheren Material bestehen. '
40:-. Auf der StraBenseite ist eine feuersichere Dachrinne mit entsprechenden AbfluBrohren anzubringen.

Qi_g'_S,e_nkgrube muB mit wasserdichten Wénben und Boden und festem, gut schlieBendem Dedkel
versehen sein und ein fiber das Dach reichender Dunstschlauch angebracht werden,
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