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1 ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Die Sachverstandige legt ihrer Bewertung die eigenes erhobenen sowie etwaige von der
Auftraggeberseite bzw. den anwesenden Parteien und deren Rechtsvertretern zur Verfugung

gestellten Unterlagen und Informationen und die 6rtliche Befundaufnahme zugrunde, wie folgt:

1.1.1 Befundaufnahme
Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2434 Gotzendorf, Hinter der Mihle 1 am
11.11.2025 von 12:00 bis 12:30 Uhr durch die Sachverstandige in Anwesenheit von

Herrn RA Mag. Benedikt Grubock, Vertreter der betreibenden Partei
Herr Dipl. -Ing. Martin M. Roth, FRICS, REV

Nach dem Brand des Hauptgeb&dudes Anfang August 2025 erscheint dieses im Augenschein
zerstort — siehe Fotodokumentation im Anhang.

Das ErdgeschoB3 des Hauptgebaudes war nicht zuganglich, doch ist durch die zum Tell
gebrochenen bzw. offenstehenden Fenster auch ein schlechter Zustand der Baulichkeit prima
facie aufgrund von Brandschaden und Wassereinwirkung der Loscharbeiten mit nachfolgendem
Leerstand zu erkennen.

Das ObergeschofB und das Dach des Hauptgebaudes sind durch den Brand zerstort.

Das Nebengebdude besteht ebenfalls innen lediglich im Rohbau, wie bei der Befundaufnahme

des Sachverstandigen Dipl. -Ing. Martin M. Roth mit Dipl. Ing. Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A.
bereits bei der Befundaufnahme am 18.10.2018 im Gutachten vom 23.01.2019 zu 3 E 2617/15a
des BG Bruck an der Leitha festgehalten worden ist und es wird ebenfalls die Abbruchreife
angenommen.

Als weitere Grundlagen der augenscheinlichen Befundaufnahme wurden Plane aus dem Bauakt
samt Befund und Gutachten des Sachverstandigen Dipl. -Ing. Martin M. Roth vom 23.01.2019 zur
0. a. Rechtssache zugrundegelegt. Es wurden von der zeichnenden Sachverstandigen Dokumen-
tationsfotos angefertigt und werden diese der gegenstandlichen Bewertung ebenfalls zugrunde

gelegt — siehe Anhang.

1.1.2 Grundbuchausdruck vom 24.09.2025

1.1.3 Erhebungen bei der Markigemeinde Gotzendorf

und Ubermittiung von bezughabenden Informationen und Unterlagen durch die Gemeinde am
07.10.2025, insbesondere zu Anderungen seit Oktober 2018 (Stichtag des Gutachtens des
Sachverstandigen Dipl. -Ing. Martin M. Roth vom 23.01.2019 zu Rechtssache 3 E 2617/15a des
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BG Bruck an der Leitha) sowie weitere erganzende Informationen durch die Gemeinde am 10.02.,
26.02. und 02.03.2026

1.1.4

zu Flachenwidmung und Bebaubarkeit

—  zu Katastermappe

— Auskunft zu Planwerk und Bescheiden

— Auskunft zu Energieausweis

— Auskunft zum AufschlieBungsstand und aktueller Einheitssatz zum Stichtag

— Auskunft zu etwaigen Abgabenrtckstanden, -guthaben bzw. offenen Zahlungs-
forderungen der Gemeinde

— Auskunft zur etwaigen Anordnung bzw. Auflagen far Erhaltungs- oder Abbrucharbeiten
oder Sicherungs- und SofortmaBnahmen insbesondere geman §§ 35-36 NO BO

— Auskunft zu Versorgungsunternehmen

— Auskunft zu Bodenpreisen

Erhebungen der Sachverstandigen bei Versorgungsunternehmen

zwecks Feststellung der etwaigen aktuellen Ruckstande insbesondere bei

1.1.5

— Gemeindeverband fur Abfallbehandlung Bezirk Bruck/Leitha GABL
— Energieversorgung — Netz Niederdsterreich EVN

Erhebungen der Sachverstandigen am Immobilienmarkt

zwecks Feststellung der aktuellen Grundstuckspreise und der &rtlichen Immobilienmarktsituation

durch

—  Erhebungen am digitalen Grundbuch zu Grundsttckspreisen Uber die Kaufvertrags-
sammlung von Immounited, Abfragesoftware der Grundsticksdatenbank der Republik
Osterreich

— Einbeziehung laufender Markterhebungen zu aktuellen Immobilienangeboten in der
Gemeinde und in der Region im Internet

—  Durchschnittliche Immobilienpreise nach politischem Bezirk in den Jahren 2020 —
2024, erstellt am 28.05.2025, Statistik Austria

—  Grundstuckspreislisten der Jahre 2015 — 2025 der TU-Wien
— Immobilienpreisspiegel 2015 — 2025 der WKO, Fachverband fur Immobilientreuhander

Digitale Erhebungen der Sachverstandigen

— Erhebungen am digitalen Kataster- und Flachenwidmungsplan - Land Nieder-
osterreich - Amt der NO Landesregierung fur Hydrologie und Geoinformation
(www.noe.gv.at/webgisatlas/)

—  Erhebungen am digitalen Larminfokataster des BMK - Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (www.laerminfo.at)
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— Erhebungen am digitalen Senderkataster Austria des FMK, Forum Mobilkommuni-
kation (fmk.at)

— Erhebungen am digitalen Breitbandatlas des BMK - Bundesministeriums fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (www.bmf.gv.at)

—  Erhebungen auf den digitalen Seiten der Statistik Austria (www.statistik.at)
—  Erhebung am Umweltbundesamt zu Kontaminationen (www.umweltbundesamt.at)

— Erhebung der Naturgefahrentbersicht - Hochwasserrisikokarte eHORA des BML -
Bundesministerium fUr Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft
(www.hora.gv.at)

— Erhebung zu Radonbelastungen (Radonkarte) am BMK - Bundesministerium fur
Klimaschutz (bmk.gv.at/themen/klima_umwelt/strahlenschutz/radon/radonkarte.html)

1.1.7 Fotodokumentation
Auswahl an 57 Stuck Digitalfotos, welche im Zuge der Befundaufnahme von der Sachverstandigen

angefertigt wurden.

1.1.8 Fachliteratur
—  Achleitner, Friedrich: ,Osterreichische Architektur im 20. Jahrhundert.”, Salzburg, 2010

—  Bienert, Sven / Funk, Margret (Hrsg.): ,Immobilienbewertung Osterreich®, 3. Auflage,
Wien 2014 und aktualisierte 4. Auflage, 2022

— Gewinn (Hrsg.): ,Grundsttckspreisubersicht” der TU-Wien 2003 — 2025

— Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs Landesverband Steiermark und Karnten: ,Nutzungsdauerkatalog baulicher
Anlagen und Anlagenteile®, 2020

- Immobilienpreisspiegel 2011 - 2025 der Wirtschaftskammer Osterreich

—  Kleiber, Wolfgang: ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken®, 2023

— Kranewitter, Heimo: ,Liegenschaftsbewertung®, 7. Auflage, Wien 2017

- ONORM B 1800: Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken,
- Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2013

-~ ONORM B 1801-1: Bauprojekt- und Objektmanagement — Objekterrichtung,
- Osterreichisches Normungsinstitut, Wien 2022

-~  ONORM B 1802 (Teil 1 — 3): Liegenschaftsbewertung, Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren (1), DCF-Verfahren (2) und Residualwert-
verfahren (3), Osterreichische Normungsinstitut, Wien 2008, 2014, 2022

— Roth, Martin: ,Liegenschaftsbewertung” Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): Rainer, Herbert:"
Handbuch des Miet- und Wohnrechts®, Wien 2011

— Seiser, Josef / Kainz, Franz: ,Der Wert von Immobilien®, 1. Auflage, Graz 2011 und
2021
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1.1.9 Vorbemerkungen
Die der gefertigten Sachverstandigen vorliegenden bzw. Ubergebenen Unterlagen sind unter dem

Punkt 1.1. ,Grundlagen und Unterlagen der Bewertung" umfassend verzeichnet.

Darlber hinausgehende Unterlagen wurden der Sachverstandigen nicht zur Verfugung gestellt

bzw. wurden nicht erhoben und sind bei der Wertermittlung daher nicht bertcksichtigt.

Angaben Uber Vorliegen etwaiger zukunftig geltender Bestandrechte wurden nicht gemacht bzw.

sind zum Stichtag nicht bekannt.

Die Sachverstandige bestatigt, samtliche ihr bekannten Informationen bzw. Unterlagen aus
eigenen Recherchen sowie aufgrund von Bekanntgabe bei der Befundaufnahme durch die
anwesenden Parteien bzw. deren Rechtsvertretung, welche fur die Bewertung der Liegenschaft
von Relevanz sind bzw. sein kdnnten, berlcksichtigt zu haben und dass ihr keine weiteren
bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande zum Stichtag bekannt sind bzw. bekannt

gegeben wurden.

Der vorliegende Befund sowie das Gutachten selbst beziehen sich auf die vorangehend
angefuhrten Unterlagen und erhaltenen Informationen. Ergeben sich neue Fakten und Umstande,
behalt sich die Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Erganzung von Befund und
Gutachten vor. Neue bzw. andere Unterlagen und Informationen kénnen zu einer Anderung von

Befund und Gutachten fuhren und ké&nnen somit einen anderen Verkehrswert bedeuten.

Der vorliegende Befund und das Gutachten wurden ausschlieBlich nach den Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) 1992, BGBI. 150/1992 unter Berlcksichtigung der im
Befund getroffenen Feststellungen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse auf dem

Realitatenmarkt zum angegebenen Bewertungsstichtag erstellt.
Demnach wird der Verkehrswert gemall dem Bewertungsgrundsatz des § 2 Abs. 2 LBG ermittelt:

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr far sie erzielt werden kann.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und Bewertungs-
voraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer ONORM auf einen
konkreten Punkt bzw. auf ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc. explizit Bezug genommen
wird. Die Erwdhnung einer ONORM oder von Teilen einer ONORM bedeutet nicht, dass eine

ONORM in ihrer Gesamtheit von der Sachverstandigen angewendet wird.

Der Bewertungsstichtag ist auch der Qualitatsstichtag.

Im Gutachten kdnnen Annahmen und Besondere Annahmen getroffen werden.
Laut ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:
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Annahmen: Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Gutachter in

Ausnahmefallen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschatzungen und Annahmen treffen.

Besondere Annahmen: Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von

etwas auszugehen), welcher sich von demijenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung

verifizierbar ist, gilt dies als eine besondere Annahme.

Diese besondere Annahme muss sich auf den Bewertungsgegenstand beziehen (baulicher
Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder baurechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht

auf den Kauferkreis.
Auf solche Annahmen ist im Zusammenhang mit dem zu ermitteinden Wert hinzuweisen.

Der vorliegende Befund, das Bewertungsgutachten sowie die Fotodokumentation genieBen
Urheberschutz, sie dienen ausschlieBlich der Auftraggeberseite und beziehen sich auf den
angefuhrten Zweck und sind nicht zur Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte vorgesehen. Haftungen

der Sachverstandigen gegenuber nichtbeteiligten Dritten sind ausgeschlossen.

Ausdrucklich untersagt ist das Hochladen von Befund und Gutachten oder einzelner Teile,
Tabellen oder Bilder desselben auf Plattformen fur ,kunstliche Intelligenz - KlI“, da dies eine
Verletzung des Urheberrechts und des Datenschutzes nach der Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) insbesondere hinsichtlich der Verarbeitung von personenbezogenen Daten etc.

darstellt.

Die im gegenstandlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstltzten Berechnungen
erfolgen mit vollstandigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu

geringflugigen Abweichungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

2 BEFUND

2.1 Liegenschaft
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 584 mit der Adresse Hinter der Mdhle 1 in

2434 Gotzendorf an der Leitha, besteht aus einer GroBparzelle.

Auf der Parzelle befinden sich zum Stichtag die abbruchreife Brandruine eines zweigeschoBigen,
nicht unterkellerten Hauptgebaudes (ehemaliger Gastronomiebetrieb mit Zimmervermietung), eine
seitlich angeordnete abbruchreife Fundamentplatte als Vorbereitung fur einen Zubau zum Haupt-
gebaude fur weitere Zimmervermietung sowie ein abbruchreifes, nicht fertiggestelltes, nicht unter-
kellertes, eingeschoBiges Nebengebaude in der Nahe des gemeindeeigenen Eislaufplatzes
westlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft und eine veraltete Tennisanlage mit funf

Tennisplatzen sowie mehrere Pkw-Stellplatze im 6stlichen Grundsticksbereich im Freien.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2434 Gotzendorf/Leitha , Hinter der Mahle 1 Seite 8 von 86



EATASTRALGEMEINDE 05009 Gitzendorf EINLRGEZAHL 584
BEZIRESGERICHT Bruck an der Leitha

el e el ke el E E e e e e e e e  E E e  E E  E  E E

Latzte TZ 1933/2025
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BGBL., II, 14372012 am O07.05.2012

LTI oo T TIIL
GST=HNR G BA (HUOTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
42042 G GST=-Fliche o 9899
Bauf. (10} 612
Sonst (40) d G
Sonst {70} AB21 Hinter der Milhle 1

2.2 Eigentumsverhéaltnisse (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefuhrten Grundbuchausdruck ist das Eigentumsrecht fur die bewertungs-

gegenstandliche Liegenschaft einverleibt far:

J.lJ.lIllJ.lJ.llllllJ.lJ.llllllJ.lJ.llllJ.lJ.llE!' LR R R I I R T
4 AMTEIL: 1/1
BUCA=Dlenztleistungsn GmbH (FM 478&34z)
ADR: Unterwaltersdorferstralbe 100, Deutsch EBrodersdorf 2443
a 29472023 Kaufvertrag 2022-07-11 Eigentumsrecht

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Es bestehen keine relevanten Eintragungen im A2-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegen-

schaft:

ol e el e e e e e e 'q.z el e e b e e b R e e E e E E

2 a geldacht

2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende Eintragungen:
E ok bk E kR o E kR kS e b Bk Bk e e kB k@ [ sk @k s d bd B Rk d b bRk S b b Bk el B k@
le a 294/2023 Pfandurkunds 2022-11-16&
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR TBO.000,
fiir Sparkasse Baden (FN 110121wv)
b 29472023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 584 KG 0300% Gitzendorf C-LHR 16
EZ 2529 KG 01006 Landstralie C-LHE 34
o 2T752/2024 Elage (L5 Wiener Heustadt 28 Cg 101/24h)
1% a 1933/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wallstr EUR 350.000, mamt 6,682 ® Z
und 5 % V& pa aus EUR 350.000, zait 2024-09-05, Kosten
EUR 21.803,78 samt 4 % £ pa seit 2025-03-24, HKosten EUR
2.628,72 und EUR 2.717,72 fir Sparkasse Baden (FN 110121w)
(3 E 20B6/25b}

Die letzte Tagebuchzahl TZ 1933/2025 ist im Grundbuch im C- Blatt ersichtlich und bezieht sich
auf das gegenstandliche Versteigerungsverfahren.

In der Bewertung wird zum Stichtag Geldlastenfreiheit unterstellt.
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2.5 Ausserbucherliche Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft werden der Sachverstandigen nachfolgend
dargestellte Gebuhren- bzw. Abgabenrickstande bekanntgegeben.
Ob den ausgewiesenen GebuUhren- bzw. Abgabenrlckstanden im Detail dingliche Wirkung

zukommt, ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Laut telefonischer Auskunft der Gemeinde vom 10.02.2026 besteht am Abgaben- bzw. Gebuhren-
konto der gegenstandlichen Liegenschaft ein Gesamtrickstand mit dinglicher Wirkung in der Hohe
von € 2.424,88, davon entfallen € 2.237,93 auf Grundsteuer, Mahngebuhren etc. sowie € 186,95
fur den Wasserbezug. Der Betrag von € 2.424,88 wurde per mail am 02.03.2026 unverandert

bestatigt, die Ruckstande werden sich mit nachster Falligkeit wieder erhdhen.

Geman Auskunft des Gemeindeverbandes fur Abfallbehandlung Bezirk Bruck/Leitha (GABL) vom

03.03.2026 haften auf der Anlage offene Forderungen Hohe von € 526,75 aus, die Forderungen
far Marz 2026 sind darin bereits bertcksichtigt. — siehe Anhang.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederésterreichische Bauordnung,
Kanalgesetz, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer von
Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle
spateren Eigentimer. Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben
und Gebuhren lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und kénnen beim

Rechtsnachfolger geltend gemacht werden.

Die Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Ublicherweise
zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht unwesentlich
spateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere) dingliche offene Forderungen z. B.
seitens der Gemeinde entstanden sein kénnten und empfiehlt daher potenziellen Erwerbern
vor Erwerb die zusatzliche Erhebung zum aktuellen Stand der eventuell bestehenden (weiteren)

offenen dinglichen Forderungen.

Die gegenstandliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelasteter

Verkehrswert).
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2.6 Lage und Umfeld

2.6.1 Makrolage

Gotzendorf an der Leitha im politischen Bezirk

Bruck an der Leitha, im &stlichen Niederdsterreich

ist eine Marktgemeinde mit ca. 2.230 Einwohnemn ‘
(Stand 1. Janner 2025), liegt rd. 22 km sudostlich

der Stadtgrenze zu Wien und ist zu rund einem Vier-

tel bewaldet. =

Abbildung 1: Lage der Marktgemeinde Gotzendorf an der Leitha (rot) im Bezirk Bruck/ Leitha (dunkelgrau) in

NO (grau), Quelle: Wikimedia Commons by Nord-Nord-West
Der annahernd NO-SW verlaufende Ortsraum der Marktgemeinde Gotzendorf liegt am noérdlichen
Ufer des LeithafluBes und besteht aus den beiden Katastralgemeinden Gotzendorf an der Leitha
mit rd. 1.680 Einwohnern und dem unmittelbar stdwestlich an Goétzendorf anschlieBenden

Pischelsdorf mit rd. 550 Einwohnern.
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(gelb), Umfeld und Lage der EZ 584 mit Erganzun-

Abbildung 2: Ausschnitt Katastralg
gen der SV (blau/Pfeil); Quelle: atlas.noe.gv.at

Im Nordwesten grenzt das Gemeindegebiet an die Gemeinde Ebergassing, im Nordosten an
Enzersdorf an der Fischa wund Trautmannsdorf an der Leitha, im SUdosten an
Sommerein und Mannersdorf am Leithagebirge. Im Sudwesten grenzt Gotzendorf an die Gemeinde
Reisenberg im Bezirk Baden.

Im stdwestlichen Umfeld und sudlich der des LeithafluBes liegt die Militarsiedlung Sommerein.

In einer Entfernung von etwa 5 km (Luftlinie) Richtin Suden liegen die westlichen Auslaufer des

Leithagebirges, welches als wichtige klimatische Trennlinie (Klimascheide) zwischen dem

pannonischen (kontinentalen) Klima des Wiener Beckens/Neusiedler See-Gebiets im Osten und
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dem milderen, atlantisch beeinflussten Klima im Westen gilt und eine eine Barriere bildet, die fur

geringere Niederschlage im Osten sorgt.
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Abbildung 3: Makrolage Gétzendorf an der Leitha mit Erganzungen der SV (blau); Quelle: google.maps

Nordlich von Goéizendorf befindet sich im Gemeindegebiet knapp sudlich des Reisenbaches die

Siedlung An der Weide um drei Badeseen sowie ein Golfplatz im nordwestlichen Gemeindegebiet.

Flachennutzung Gemeinde_ Politischer Bezjrk Bundeslanq
= ha in % ha in % ha i %

Katasterflache 2 540,12 1000 70321.00 1000 191800324 100.0
Bauflachen 2424 1,0 120287 1.7 22 85326 1.2
Landwirtschaftl. Nutzflachen 201871 795 43 25047 61.5 922 43516 48.1
Garten 87.26 34 263438 37 5005235 2.6
Weingérten - 841,89 1.2 28927.02 15
Alpen - - - - 4 456,76 0z
Wald 12970 51 1345140 19.1 762 03980 397
Gewasser 57.93 23 2 168 49 31 28 312.70 1.5
Sonstige Flachen 22229 8.8 6 771,50 96 08 926.19 572

Dauersiedlungsraum 2434 958 56 167 799 1159176 60.4

Abbildung 4: Flache und Flachennutzung der Gemeinde, Stand 01.01.2025; Quelle Statistik Austria

rd. 254 km2

80 % der Flache wird landwirtschaftlich genutzt, ca 9 % entfallen auf Walder und Garten, 2,3 %

Die Gemeindeflache umfasst davon sind ca. 1 % Bauflachen, rd.
auf Gewasser und etwa 9 % dienen als sonstige Flachen (Verkehrsflachen, ungenutzte Vegetati-

onsflachen (Moore, Heide, Gehdlze), Abbauflachen (Kiesgruben, Steinbriche), Deponien, etc.

Ab dem Beginn der Volkszahlung 1969 bis zum Beginn des II. Weltkrieges (Il. WK) verlief die
Bevolkerungsentwicklung leicht steigend bis annahernd stagnierend. Mit Beginn des Il: WK bricht
die leicht positive Entwicklung bis zur Offnung der Ostgrenzen in den 80er Jahren des vorigen

Jahrhunderts ein. Seit dem Wegfall des Eisernen Vorhangs verlauft die Bevdlkerungsentwicklung
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deutlich positiv, mit Beitritt der Slowakei in den Schengen-Raum ab Ende 2007 ist das Interesse

slowakischer Staatsburger, sich in der Gemeinde niederzulassen, gestiegen.

Index der Bevilkerungsentwicklung, 1869 = 100

5
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Abbildung 5: Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde 1869 - 2025; Quelle: Statistik Austria

Die Zunahme der Bevolkerungszahl in den letzten Jahrzehnten beruht demnach trotz negativer

Geburtenbilanz auf die starke Zuwanderung.
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Abbildung 6: Nahversorgungs- und Gemeinbedarfseinrichtungen mit Erganzungen der SV (Pfeil); Quelle:
Immomapping

Gemeinbedarfseinrichtungen wie soziale Einrichtungen (Arzte, Schulen, Kindergarten etc.) und
Nahversorgungsgeschéafte fur den taglichen Bedarf sind in der Markigemeinde maBig vorhanden.
Die weitere Versorgung erfolgt Uber die umliegenden Nachbargemeinden sowie Uber die Bezirks-
hauptstadt Bruck an der Leitha in ca. 17 km Entfernung.

In einer Entfernung von rd. 28 km und Uber die B 15 und die B 11 erreichbar, liegt die nordwestlich
gelegene Shopping City Stid (SCS), dem gréBten Einkaufszentrum Osterreichs mit etwa 330 Shops
auf einer Verkaufsflache von rd. 193.000 m? samt Gastro- und Entertainmentcenter und dem
gegenUberliegenden Fachmarktzentrum Vdsendorf. In vergleichbarer Entfernung und Uber den
Autobahnanschluss der A4 Richtung Neusied! am See erreichbar, befindet sich neben der Auto-
bahnabfahrt Neusiedl am See ein weiteres Handelszentrum Uberregionaler Bedeutung (Factory-
Outlet-Center Parndorf seit 1998).
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2.6.2 Mikrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 584 mit der Adresse Hinter der Muhle liegt im
sudlichen Ortsrandbereich, rd. 700 m sudlich des Ortszentrums (Gemeindeamt), westlich der
Ortsdurchfahrt B 15 (Mannersdorfer StraBBe), zwischen der nérdlich gelegenen Abzweigung des

Leithakanals (MUhlbach) sowie dem sudlich gelegenen LeithafluB und ist durch den parallel dazu

verlaufenden Leithadamm vor Hochwasser geschutzt.

Abbildung 7: Lage der gegenstandlichen EZ (rot) im Ortsgeflige mit Erganzung der SV (Pfeil); Quelle:
atlas.noe.gv.at

Im Umfeld befindet sich Uberwiegend Auwald und Grunland mit Freizeitflachen der Gemeinde
(Eislaufplatz, Sportplatz) sudwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft. In der
dstlichen Nachbarschaft liegt der Gebaudekomplex der straBennamensgebenden Polsterer Miihle
mit Walzmuhle zur Getreidevermahlung, Siloanlage und Agrarhandel fur landwirtschaftliche

Betriebsmittel von Saatgut, Dunge- und Futtermittel bis hin zum Gartenbedarf und Pflanzenschutz.

Die anndhernd Nord-Sud orientierte Liegenschaft ist vom o&ffentlichen Gut Hinter der Muhle
einseitig von der Sudseite erschlossen. Entlang der nordwestlichen Grundstlcksgrenze liegen
Parzellen der benachbarten Polsterer Mihle (Weg, Leithakanal-Abzweigung (Mdhibach) und
Auwald mit einem erhaltenswertem Gebaude (Geb 63) im Grunland), wie am nachfolgend

dargestellten Luftbild der ndheren Umgebung ersichtlich.
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Abbildung 8: Mikrolage mit ndchster Umgebung mit Erganzung der SV (gelb+blau); Quelle: atlas.noe.gv.at

2.7 \Verkehrslage
2.7.1 Individualverkehrsanbindung
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Abbildung 9: Verkehrsanbindung der Gemeinde mit StraBennetz und Erganzung der SV (Pfeil); Quelle:
www.google.com/maps

Die Marktgemeinde Gotzendorf liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 35 km entfernt, wird Uber die
Autobahn A 4, die B 10 (Budapester StraBe) oder die B 15 (Mannersdorfer StraBe) erschlossen
und ist mit dem Auto bei durchschnittlicher Verkehrslage in ca. 40 bis 50 Minuten erreichbar.

Die Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha ist mit ca. 18 km Entfernung in etwa 20 Minuten Gber die

LandesstraBen L 163 und die B 10 zu erreichen, die Landeshauptstadt St. Pdlten mit rd. 96 km
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Entfernung ist in rund 70 Minuten Uber die B 15, S 1 und A 21 erreichbar. Die Freizeitanlagen
des Neusiedler Sees in Breitenbrunn sind Uber LandesstraBen mit rd. 25 km Entfernung in ca.
30 Minuten erreichbar. Die slowakische Hauptstadt Bratislava und die ungarische Gemeinde
Hegyeshalom liegen jeweils in ca. 60 km nordostlicher bzw. stdostlicher Entfernung.

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat ist in ca. 18 km nordwestlicher Entfernung gelegen,

der internationale Flughafen Bratislava befindet sich in einer dstlichen Entfernung von ca. 70 km.

2.7.2 Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung der gegenstandlichen Liegenschaft an das o6ffentliche Verkehrsnetz erfolgt Uber
den regionalen Bus- und Schienenverkehr (REX/ Schnellbahn).

Der néachstgelegene Bahnhof Géizendorf-Bahnhof liegt in ca. 2,1 km Entfernung. Die nachst-
gelegene Busstation Gétzendorf Kirche liegt in etwa 825 m fuBlaufiger Entfernung nordoéstlich der
Liegenschaft.

Wien (Hauptbahnhof) ist Uber Bus- und Schienenverkehr (REX) je nach Tageszeit etwa im
15-Minutentakt in rd. 45 bis 90 Minuten zu erreichen. Bruck an der Leitha Uber den Regionalbus-
und Schienenverkehr in ca. 30 bis 45 Minuten sowie St. Pdlten Uber den Regionalbus und
Schienenverkehr in rd. 70 bis 90 Minuten zu erreichen. Die Tourismusgemeinden Breitenbrunn und
Neusiedl am See sind Uber den regionalen Bus- und Schienenverkehr in ca. 45 bis 60 Minuten zu
erreichen. Die slowakische Hauptstadt Bratislava ist in Abhangigkeit von der Tageszeit mit Zug
oder Bus in ca. 60 bis 80 Minuten erreichbar, in vergleichbarer Fahrzeit liegt die ungarische

Gemeinde Hegyeshalom nahe Nickelsdorf.
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Abbildung 10: Anbindung offentlicher Verkehr; Quelle: anachb.vor.at

Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuell verfugbaren Verkehrsverbund Ostregion-

Fahrplanen (VOR) entnommen.
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2.8  Umwelteinflisse und Kontaminierungen

Die nachfolgenden Informationen, Kartenausschnitte, Luftbilder und Daten wurden von der
zeichnenden Sachverstandigen am 30.01.2026 digital erhoben, wenn nicht explizit ein anderes

Datum angegeben ist.

2.8.1 Kontaminierung

Die Prufung auf etwaige Kontaminationen hat durch die SV nicht stattgefunden. Bei bloBem
Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im
Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende 2024
verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur Verfugung.
Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025 keine
Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 wird gemal § 18 Abs. 4 ALSAG auf dem Altlastenportal des Umweltbundes-

amtes folgendes verdffentlicht:

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemali

§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaB § 14 Abs. 3

unterzogen wurden und
- Altlasten
Die Verdffentlichung der oben angeflUhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten)

erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten®. Dort werden auch die tagesaktuellen

Grundstlcke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM), Abfrage vom 30.01.2025:
i lAIt'lasten‘GIS . R

Legende Infos

Deponie Gotzendorf (52600)

Gotzendorf an
-

Abbildung 11: Auszug Altlasten-GIS mit Erganzung der SV (blau); Quelle: Bundesministerium fur Klima-
schutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK)

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2434 Gotzendorf/Leitha , Hinter der Mahle 1 Seite 17 von 86



Die in der vorangehenden Abbildung dargestellte, grin unterlegte Flache Deponie Gétzendorf
(562600) im westlichen Gemeindegebiet mit rd. 30.000 m? ist gemaB der Beurteilung vom
05.09.2013 als Altablagerung (Bauschutt, Hausmull, Aushubmaterial/Abraum) ausgewiesen.

Die in der vorangehenden Abbildung dargestellte, grun unterlegte Flache Ablagerungen Gotzen-
dorf (52603) im o6stlichen Gemeindegbiet mit rd. 14.000 m? ist gemal der Beurteilung vom
12.08.2014 als Altablagerung (Bauschutt, Aushubmaterial/Abraum, Hausmull) ausgewiesen und

sind beide Altablagerungsflachen beurteilt als ,keine Altlast".

Bei einer Abfrage vom 21.08.2018 war das bewertungsgegenstandliche Grundsttck der Liegen-

schaft nicht im Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet:

Bundesland: Miederisterreich
Bezirk: Bruck an der Leitha
Gemeinde: Gatzendorf an der Leitha (30703)
Katastralgemeinde: Gétzendorf (5009)
Grundsticksnummer: 420/2

Information: Dieses Grundstiick ist nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas
verzeichnet.

Abbildung 12: Auszug Verdachtsflachenkataster Abfrage vom 21.08.2018; Quelle: www.umweltbundesamt.at

Die Sachverstandige geht davon aus, dass dieser Zustand zum aktuellen Stichtag
im Wesentlichen unverandert ist.

Der ermittelte Verkehrswert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand
keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie
gemaB Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008, inkraftgetreten am 01.03.2008
(DVO 2008), in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung, Uberschreitet.

Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entspre-
chende Untersuchungen (zum Beispiel Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen

werden.

2.8.2 Naturrisiken (Hochwasser, Rutschungen, Radon etc.)

Fur einen AUSWGI'tUﬂgS- Naturgefahr: Galeférjrdung:
Hochwasser :l ] niedrig
radius von 50 m werden  Oberflachenabfluss 77 T mittel
Lawinen keine Daten
nachfolgend dargestelite _ R ———
Gefahrdungen im HO- Rutschungen N keine Daten
Windspitzen [ [ [ ] J P mittel
RA-Pass 2025 ausge- gizdichte 1 P nicdrig
wiesen: Hagel I:l_ hoch
Schneelast ] NN s nicdrig
Hitzeepisoden ---- mittel

Abbildung 13: Auszug digitaler HORA-Pass; Quelle: hora.gv.at
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Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen.
Gefahrdungen kdénnen sich aufgrund &uBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich
andern. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften
des Gebaudes ab.

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschétzungen zur ausgewiesenen Gefahren-
situation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die gegebenen-

falls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen.

Wird aus einer Einschatzung der Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die
UnterstUtzung von értlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei
Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurburos zu Rate zu ziehen.

Nach einer Abfrage der Hochwasserrisikokarte ist fur die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft
auf 172 m Seehoéhe derzeit eine Niedrige Geféhrdung - Uberflutung bei 300-jahrlichem Hoch-

wasser ausgewiesen:

) N ///
— Hinterder Mihle 1 < W 3

O prmomms ; Gotzendorfan \ 7
%' Hochwasserrisikozonierung (U o der L-eitha X o

rrrrrrrr

Legende
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jdhrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefédhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich
Gewdsserzustandigkeit
Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Abbildung 14: Hochwasserrisikozonen mit Erganzung SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at

Die Karte der Gefahrendarstellung fir FlieBgewésser — Hochwasserrisikozonierung zeigt jene

Gebiete, welche durch 30-, 100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse gefahrdet sind.

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

GemaB dem nachfolgend dargestellten Ausschnitt des Hochwasser, Wildbach und Lawinen-
Katasters des Landes Niederdsterreich wird entsprechend den Hochwasser Modellberechnungen
aus Abfluss-Untersuchungen der hochwasserrelevanten Kartenschichten fur HQ 30, HQ 100 und
HQ 300 die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft zum Stichtag durch den sudlich verlaufen-

den Hochwasserdamm entsprechend vor Uberflutungsereignissen des Leithaflusses geschiitzt.
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Wildbach Lawinen Kataster

& WLV Kompetenzpunkte

Z Wildbach rote Zonen

g Lawinen rote Zonen
Wildbach gelbe Zonen
Lawinen gelbe Zenen

D Braune Hinweisbereiche

D Blaue Vorbehaltsbereiche

D Violette Hinweisbereiche
Raumrelevante Bereiche

[] Plangebiste

Hochwasser Modellberechnung

HQ30 Wasserspiegel
01-100

100.1 - 200
200.7-300
300.7 - 400
400.1-500

500.1-600

600.7-700

Abbildung 15: Ausschnitt Hochwasserrisiko und Wildbachkataster-Modellberechnungen HQ 30, HQ 100
und HQ 300 (Uberlagert) mit Erganzung SV (Pfeil); Quelle: atlas.noe.gv.at

Auch Oberflachenabfluss fernab von Gewassern kann - zusatzlich zu Hochwasser aus FlieB-
gewassern - erhebliche Schaden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen verursachen.
In der Gefahrenhinweiskarte Oberflachenabfluss werden mogliche FlieBwege im Gelande darge-
stellt, die hauptsachlich gespeist durch Starkregen zu Schaden fuhren kénnen. Die FlieBwege
enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungsraum (Siedlungsumhdllende), da selbst kleine
Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfriedungen, Durchlasse, etc. die Abflussrichtung erheblich
verandern konnen.

In Verbindung mit Vorortkenntnis kénnen so fur bestehende Siedlungen bzw. Siedlungsentwick-
lungen mogliche Gefahrdungen abgeschatzt und bertcksichtigt werden.

Aufgrund der Nahe zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und den Hanglagen in der naheren

Umgebung wird nachfolgend die Risikokarte fiir Oberfldchenabfluss dargestellt:

< O @ o TS T O R x X w

= Hinter der Miihle 1

# Details einblenden

KARTENDETAILS
Oberflachenabfluss m
Wassertiefe

Legende z ~
I hohe Wassertiefe (> 50 cm)
mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 cm)
geringe Wassertiefe (<= 20 cm)

Mittieres
Haidfeid UG- fLeithakanell

Abbildung 16: Oberflachenabfluss — Wassertiefe; Quelle: hora.gv.at

Entsprechend der Darstellung in der Karte Oberflédchenabfluss — Wassertiefe ist fUr einen kleinen
sudlichen Bereich eine mittlere Wassertiefe von bis zu 50 cm maoglich, fur die nérdlichen Bereiche

ist eine geringe Wassertiefe von bis zu 20 cm maoglich.
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Hinsichtlich des Oberflachenabflusses - FlieBgeschwindigkeit wird entsprechend der Legende in

mehreren Bereichen eine geringe FlieBgeschwindigkeit von bis zu 1m/s ausgewiesen:

5¥ 12 N S
= Hinterder Miihle 1 < B N - D
>

7§ Oberflichenabfluss ) 2 % -
& FlieRgeschwindigkeit - oSy fisig

¢ 8 :
KARTENDETAILS 8 \

Legende 0 1

w2 s
M hohe FlieRgeschwindigkeit (> 2 m/s) o 378104 \
mittlere FlieBgeschwindigkeit Taupye \
(> 1 m/s bis 2 m/s) e \

geringe FlieBgeschwindigkeit (<= 1 m/s) [ SR
e 8¢ 2
e

22 Haust

Sandberg
1

Abbildung 17: Oberflachenabfluss — FlieBgeschwindigkeit; Quelle: hora.gv.at

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fur Rutschungen sind entsprechend dem nachfol-
gend abgebildeten Kartenausschnitt fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft und fur die
Bereiche im Umfeld keine Anfélligkeit zu Rutschungen ersichtlich. Im sudlichen Umfeld (jenseits
des Leithaflusses) sind Regionen mit mittlerer bis hoher Anfélligkeit ausgewiesen, Ereignisse (roter
Punkt) sind in der Umgebung nicht dokumentiert:

= Hinterder Miihle 1 <

Detzils einblenden

KARTENDETAILS

11y Rutschungen )

Lagen Gotzendorf an
der Leitha
™ mittlere bis hohe Anfilligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittlere Anfélligkeit zu
Rutschungen
keine bis geringe Anfalligkeit zu &
Rutschungen &
nicht klassifiziert (z.B. Talbéden,
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

“upistraBe.

. Rutschung, Kriechhang, Hangmure
(Ereignisse dokumentiert)

Abbildung 18: Rutschungen; Quelle: hora.gv.at

Die gegenstandliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositionskarte
(dreistufige, flachige Information zur relativen Anfalligkeit der Gesteine zu Rutschungen) und einer
Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen. Das heif3t, die Karte liefert fur das Betrach-
tungsgebiet eine grobmaBstabliche Erstinformation zur generellen Rutschanfalligkeit des
Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen bereits dokumentiert sind.

In Bezug auf etwaige dokumentierte Rutschungen wird darauf hingewiesen, dass eine Rutsch-

lokalitat durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.
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Der im Zusammenhang mit der gegenstandlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle verwendete
Begriff "Rutschungen" umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von Locker- und Fest-
gesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieBen (z.B. Rutschungen, Hangkriechen, Hang-
muren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse (Berg-/Felssturz, Steinschlag) oder
Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus maBstablichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Grinden keine
Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fur Rutschungen und auch keine Prognose oder

Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten kénnen oder nicht.

Das naturlich vorkommende Edelgas Radon entsteht durch radioaktiven Zerfall aus Uran und ist
selbst radioaktiv. Radon kann im Boden von Grund- und Quellwasser aufgenommen werden und
sich als Gas unter ungunstigen Bedingungen in Gebauden ansammeln. Als Gas kann es mit der
Bodenluft durch Spalten und Risse im Fundament und so in die Raumiuft gelangen.

In Einzelfallen kann das im Wasser geldste Radon zu einer erhdhten Radonkonzentration in
Wohnungen fUhren. FUr eine aussagekraftige Messung ist allerdings eine Messdauer von mindes-
tens sechs Monate erforderlich, in der das Haus normal genutzt wird. Da Radon nur dann zum
Problem wird, wenn es zur Anreicherung in der Innenraumiuft in Gebauden kommt, handelt es sich
um einen technologisch bedingten Innenraumschadstoff. Im Freien kommt es im Allgemeinen zu

einer starken Verdinnung, sodass keine bedenklichen Radonkonzentrationen entstehen.

Die jungste Strahlenschutz-Grundnormenrichtlinie der Europaischen Kommission wurde im Jahr
2013 verdffentlicht und tragt den Titel Richtlinie 2013/59/Euratom zur Festlegung grundlegender
Sicherheitsnormen fur den Schutz vor den Gefahren einer Exposition gegenuber ionisierender
Strahlung. Sie enthalt detaillierte und weitreichende MaBnahmen zum Gesundheitsschutz
bezlglich Radon. Diese wurden mit dem Strahlenschutzgesetz 2020, der Allgemeinen Strahlen-
schutz-Verordnung 2020 und der Radonschutzverordnung in ésterreichisches Recht umgesetzt.
Bereits zwischen 1991 und 2002 wurden im Zuge des 6sterreichischen nationalen Radonprojektes
(ONRAP) (iber 20.000 Radonmessungen in dsterreichischen Haushalten durchgefihrt.

Die Auswahl der Haushalte erfolgte bevolkerungsreprasentativ durch zufallige Auswahl. Auf diesen

Ergebnissen basierte die sogenannte ,Radonpotenzialkarte®, welche mittlerweile veraltet ist.

Der aktuelle Radon-MaBnahmenplan dient als grundlegende Leitlinie zum Schutz vor Radon in
Osterreich. Der vorliegende Radon-MaBnahmenplan wurde am 13. Juli 2021 von der Bundes-

ministerin fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie, genehmigt.

Nach einer Abfrage der Radonkarte (Stand 2020) ist Gétzendorf an der Leitha weder als Radonvor-

sorgegebiet noch als Radonschutzgebiet ausgewiesen:
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RIFMs an

Bruck an der Leitha Gétzendorf an der Leitha

; Verpflichtend:
in

(Details siehe / geber:innen - Fachstelle fir Radon)

Empfohlen: i
et

g & bei der Planung von Neubauten und bei Generalsanierungen (Details siehe Vorsorge bei Neubauten - Fachstelle fiir Radon)
Radonmessung in allen bestehenden Gebzuden, in Neubauten und nach Generalsanierungen (Details siehe Wie kann ich Radon messen? - Fachstelle fir Radon)

s Bhd Fisthau Whene
|:| Kein Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

Waen er i~

|:| Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
Radonvorsorgegebiet und Radonschutzgebiet

Abbildung 19: Auszug Radonkarte; Quelle: Fachstelle fir Radon, ages.at.

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische VorsorgemaBnahmen bei Geb&auden" beschreibt
die erforderlichen RadonschutzmaBnahmen und gilt fur die Planung und Errichtung von Neu- und
Zubauten, welche fur Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fur
Sanierungen, bei denen horizontale, erdberthrte Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden.
Der Umfang der RadonschutzmaBnahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radonkarte,
des Gebaudetyps (Ausfuhrung der erdberthrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie von der

Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

In  Radonvorsorgegebieten sind RadonschutzmaBnahmen bei Neubauten und General-
sanierungen verpflichtend. In bestimmten Arbeitsbereichen sind Radonmessungen verpflichtend.

Radonmessungen werden in allen bestehenden Gebduden, Neubauten und nach Generalsanie-

rungen empfohlen.

2.8.3 Larminfo
GemaRB Abfrage der Larmkarte weist die gutachtensgegenstandliche Liegenschaft weder Larm-
beeintrachtigungen hinsichtlich des StraBen- oder Schienenverkehrslarmes, noch durch den Flug-

verkehr oder durch Industrielarm auf.
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KARTENDETAILS.
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Abbildung 20: Karte Larminfo StraBenverkehr 24-Stunden Durchschnitt mit Erganzungen der SV (Pfeil);
Quelle: laerminfo.at

= Hinterder Miihle 1,2434
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KARTENDETAILS
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Abbildung 21: Karte Larminfo Schienenverkehr 24-Stunden Durchschnitt mit Ergdnzungen der SV (Pfeil);
Quelle: laerminfo.at

= Hinterder Mihle 1, 2434
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Abbildung 22: Karte Larminfo Flugverkehr 24-Stunden Durchschnitt mit Erganzungen der SV (Pfeil); Quelle:
laerminfo.at

2.8.4 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und
Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministeri-
um far Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet einen Uberblick zur funkbasierten allgemei-

nen Kommunikationsinfrastruktur und fachliche Informationen.
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Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von dsterreichweiten Immissionsmessungen
in der Karte angegeben und Auskunft Uber die technischen und rechtlichen Hintergrinde der
offentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen Uber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mobilfunk-
und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte Protokolle und
Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von 6sterreichweiten Immissions-
messungen an offentlichen Orten sowie technische und rechtliche Hintergrunde der 6ffentlichen

Funknetze in Osterreich.
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Tragerstruktur Dach Protokall(e) GSM, LTE, 5G
Gemeinsame Mutzung (Sharing) Ja Sendelsistung 180-200 W
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Abbildung 23: Senderkataster mit Erganzungen der SV (blau), Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK)
des BMVIT

Mobilfunk

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

Rundfunk

beinhaltet die Offentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von der

Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmelderechtlichen
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Bewilligungen zur Verfugung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht alle der bewilligten und
dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter
Rundfunkanlagen moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht rechts-
kraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette Punkte dargestellt.
Messpunkt

umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Feldern im Frequenz-
bereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der Technischen Hochschule
Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunikation. Die Messpunkte werden in der

Karte als turkise Punkte dargestellt.

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

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmaBig aktualisiert. Die Infor-
mationen werden auf Basis der zur Verflugung gestellten Daten erstellt. Aufgrund des umfangrei-
chen Datenmaterials sind Irrtimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfassung nicht 100%ig
auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fur die Richtigkeit der Abfrageergebnisse Uber-
nommen werden. DarUber hinaus kann aus rechtlichen Grinden keine Offenlegung der Standort-
adressen erfolgen. Es ist in der Praxis daher nicht unbedingt moglich, einen konkreten Standort
anhand des in der Karte angezeigten Punktes exakt zu identifizieren. (Quelle: Senderkataster
Austria, BMVIT)

2.8.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes Uber die Breitbandverfugbar-
keit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastrukturanbieter zur
Verfugbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen &ffentlich zuganglich gemacht. Die darge-
stellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnissen der vierten Generation (4G)
des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung, dem Tarif, der Auslastung des Mobilfunk-
netzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumgebung (Endgerét, lokale Stéreinflisse etc.) der

berdcksichtigen Tests abhangig.

Betreffend die Down- und Uploadraten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte der
normalerweise zur Verfugung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie abgerundete

Maximalwerte der geschatzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobilfunknetzen geman der
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Zentralen Informationsstelle fur Breitbandversorgung (ZIB) basierend auf der Verordnung tber die

Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH als Zentrale Informationsstelle fir Breitband-

versorgung (ZIB-V).

Hinter der Mhle 1 (Gasthof und Hotel), 2434 ( x

Mobilfunknetz x

Infrastrukturanbieter Download Upload

Drei 1000 Mbit/s 115 Mbit/s

Al 423 Mbit/s 190 Mbit/s

418 Mbit/s 80 Mbit/s

Magenta

Datenstand: Q2/2025
100mK27E81E48124 O

Downloadrate
W = 1Gbit/s
M = 100 bis < 1000 Mbit/s
B =30 bis < 100 Mbit/s
2 10bls <30 Moit/s
<10 Mbit/s
Datenstand: Q2/2025

Abbildung 24: Mobilfunknetzinfrastruktur; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Fur die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer Raster-
zelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittelbar versorgbar
sein mussen, sondern dass dafir unter Umstanden Grabungs- und/oder Anschlussarbeiten
notwendig sein kénnen. Detaillierte Informationen Uber die Anschlussmodalitdten kénnen bei der

jeweiligen Infrastrukturanbieterin in Erfahrung gebracht werden.
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Abbildung 25: Festfunknetzinfrastruktur; Quelle: breitbandatlas.gv.at
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2.9 Grundstucksbeschreibung

Anhand des Grundbuchsauszugs, der digitalen Mappenkopie (Kataster) sowie der Wahrmehmun-

gen vor Ort stellt die zeichnende Sachverstandige folgendes dar:

2.9.1 Grundsttck — Grundbuchsstand (Eintragungen A1-Blatt)

kghdbdhhsbdhdbvdhdbdbdbddhdbdbdbbdhddwr R weadhdbdbddddbdbdbbdbdbdbddbdbvdbdbddbadd

GET=NE G BA (NHUTIZIUMNG) FLACHE GS5T-ADRESSE
42072 = 5T=Fliche . 9899
Bauf. {10} 612
Sonst (40} 466
Son=t (70) #2821 Hinter der Mihlse 1
Lagendes:
G: Grundstilck im Grenzkataster
Y: Fliache rechnerizch ermittelt
Bauf.il0): Bauflichen (Gebiuds)
Sonst (40} r Sonstige (Parkplitze)
Sonst (70} : Sonstige (Freizeitflichen)

Das Grundstuck ist im Grenzkataster (G) eingetragen. Die Grundstucksgrenzen und die Grund-
sticksgroBe sind demnach zum Stichtag fur die Parzelle der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft rechtlich gesichert. Es ist daher eine exakte RUckubertragung von etwaigen
unkenntlich gewordenen Grenzen in der Natur durch das Vermessungsamt (Grenzwiederher-
stellung) sowie durch Ingenieurkonsulenten fiir Vermessungswesen moglich. Eine Uberprifung
der Grenzen in der Natur wurde von der Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

Die angefuhrten grundbucherlich bezeichneten Benutzungsarten (Bauflachen (Gebaude), Sonstige
(Parkplatze, Freizeitflachen) lassen keinen Ruckschluss auf die tatsachliche Widmung und
Bebaubarkeit des jeweiligen Grundstlckes gemaB Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu.

Zur weiteren Wertermittlung wird die ausgewiesene Gesamtflache der Liegenschaft laut Grund-
buch mit einer Gesamtgrundsticksflache von 9.899 m2 herangezogen, die Bauflachen werden
dem vorliegenden Planwerk entnommen, die Widmungen dem Flachenwidmungsplan und

entsprechend der stichtagsbezogenen Befundaufnahme und Informationen bertcksichtigt.

2.9.2 Mabe und Form, Topografie
Die Parzelle Gst. Nr. 420/2 der gegenstandlichen Liegenschaft stellt eine polygonale, annahernd
ebene und nahezu trapezférmig geschnittene Mittelparzelle dar, mit einem annahernd rechtecki-

gen Einschnitt im Stdwesten, auf dessen Flache der gemeindeeigene Eislaufplatz situiert ist.

Das Grundstick mit einer Gesamtflache von 9.899 m? It. Grundbuch grenzt an drei Seiten an
Uberwiegend unbebauten Grunlandflachen mit nutzungsspezifischen Sonderwidmungen, ist Uber
die entlang der sudlichen Grundgrenze verlaufende Verkehrsflache Hinter der Mdhle an das 6ffent-
liche Gut angebunden und It. Grundbuch mit 612 m2 zu rd. 6,2 % bebaut. In Natura

handelt es sich um abbruchreife Baulichkeiten.

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2434 Gotzendorf/Leitha , Hinter der Mahle 1 Seite 28 von 86



Abbildung 26: Auszug digitaler Katasterplan mit Orthofoto, Erganzung der SV (blau); Quelle: atlas.noe.gv.at

2.9.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan
Entsprechend dem gultigen Flachenwidmungsplan (digitale Abfrage am 10.02.2026) ist die

bewertungsgegenstandliche Liegenschaft gewidmet und bebaubar wie folgt:

[Ez  [584 |
Gst. Nr. [Bezeichnung / Riede F!aChen' Bebaubarkeit Flache Beschreibung
widmung
) In diesem Widmung: . _
2434 Gotze.ndorf Gspo Ortsbereich gibt| 8626m2 Gspo :(%runlanfi gem. ”§20 NO ROG 201.4 mlt Zusatz: .
an der Leitha es keinen Sportstatte (Flachen fir Sport - und Freizeitgestaltung im
420/2 Bebauungs- Freien) gem. §20 (2), Z8 NQ ROlG 2014 und
. i} plan. Es gilt die BS-4* . Bauland-Sondergebiet mit Zusatz:
Hinter der Muhle BS-4 NG BO 2014 1973me Fremdenverkehrseinrichtung gem. §16 (2)
1 . NO ROG 2014; Es gilt die NO BO samt den
ldgF. implementierten OIB-RL i.d.g.F.
in Summe| 9899m?2
* Flache gemessen und abgeschatzt im digitalen Flachenwidmungsplan mit Kataster

Mit Beschluss des Gemeinderates vom 26.09.2023 ist per 14.10.2023 der umseitig dargestellte
digitale Flachenwidmungsplan (10. Anderung) in Kraft getreten und nach Angaben der Baubehor-
de vom 07.10.2025 nach wie vor (seit 2018 unverandert) fur diese Liegenschaft gultig. Fur den
bewertungsgegenstandlichen Bereich ist kein Bebauungsplan verordnet. Seitens der Gemeinde ist
nach telefonischer Angabe per 26.02.2026 keine Umwidmung in Bauland angedacht bzw.
erforderlich. GemaB NO ROG 2014 §16 (2) gilt fir Flachenwidmungen Bauland-Sondergebiete
(BS), dass Wohngebaude sowie eine sonstige Wohnnutzung nur insoweit zuzulassen ist, als diese
mit Rucksicht auf den verordneten Nutzungszusatz vorhanden sein mussen. Der Nutzungszusatz

,4“ der Widmung ,BS* steht fur Fremdenverkehrseinrichtung.
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Abbildung 27: Ausschnitt aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan mit Erganzungen der SV (blau);
Quelle: Bauamt

Genaue Flachenangaben der gewidmeten Flachen sind nach Angaben der Gemeinde nicht
festgelegt, sondern aufgrund von Messung am Kataster festzustellen, wie nachfolgen dargestellt

betragt die Flache fur die Widmung ,BS-4" gemessen am digitalen Kataster rd. 1.273 m2.
Umfang (m) '!'
162.91 )

Flache (m2)

1272.97

Sketch entfernen

Sketch
Geometrie-Typ: Flache (Polygon)

Segment

Segment Lange: 52.82 m

Segment Azimut: 240.931°
267.702 gon

Snapping
Snappen auf:
Thema:

Abbildung 28: Detail Ausschnitt aus dem Flachenwidmungsplan der EZ 584 mit Flachenmessung der
Bauflache (rotes Polygon);Quelle: atlas.noe.gv.at, Abfrage vom 10.02.2026

Die spezielle Verwendung der Widmungsart Grinland (§20 NO ROG 2014) ist durch das
Planzeichen Sportstéiten (Gspo) eingeschrankt und werden im Raumordnungsgesetz darunter
,Flachen fur Sport - und Freizeitgestaltung im Freien® verstanden, wobei auch die Sportarten
erforderlichenfalls im Flachenwidmungsplan festgelegt werden kénnen.

Durch die Einschrankung auf Sportflachen im Freien ist die Errichtung von Tennis-, Reit- oder
anderen Sporthallen auf den als Gspo gewidmeten Flachen verwehrt (vgl. NO ROG 2014: §20 (2),
Z 8). Auch die Errichtung von zusétzlichen Baulichkeiten, wie beispielsweise Saunabereiche oder

Fithessraumlichkeiten ist aufgrund dieser Festlegung nicht zugelassen.
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Wie aus Erkenntnissen hervorgeht, ist jedoch die Errichtung von Umkleide-, Sanitarrdumen,
Aufbewahrungsraumen fiir Sportgerate sowie einer kleinen Kantine bei Sportplétzen erlaubt, wenn
dies fur den Betrieb der Sportstétte und die Aufrechterhaltung des Spielbetriebs notwendig ist. Auch
ist es erforderlich, dass das Ausmal der Bebauung der GréBe der Sportstatte und seiner Nutzung
entspricht (vgl. Erkenntnis VwGH 2008/05/0118).

Bei der Neuerrichtung von Bauten auf als Grinland-Sportstatte gewidmeten Flachen stellt sich zu-
dem auch die Frage, ob nicht bereits alternative Raumlichkeiten bei bestehenden Gebéauden zur
Verfligung stehen, welche die entsprechend Nutzung ubernehmen kénnen (vgl. Erkenntnis
2007/05/0241). Die Errichtung von Wohnungen, etwa fiur einen Platzwart, ist nicht zulassig,
wenn nicht nachgewiesen werden kann, dass eine Betreuung des Platzes rund um die Uhr
notwendigq ist (vgl. Erkenntnis VwGH 2002/05/1515). Auch Zu- und Umbauarbeiten an bestehenden
Gebauden auf als Sportstatte gewidmeten Flachen im Grinland sind nur dann maoglich, wenn sie
unbedingt fir die Nutzung erforderlich sind. Ein direkter Zusammenhang mit der Sportausibung ist
Voraussetzung (vgl. ebd.).

[Claudia Halwachs, Natasa Hodzic u. a.: ,Gebaude im Grunland®, Projekt 2 Ortliches Planungs-

recht, S. 19, Betreuer Dr. Arthur Kanonier, TU-Wien, 2011]

Das bewertungsgegenstandliche Grundsttck Nr. 420/2 grenzt im Norden an Grunland - flieBendes
Gewasser (Gwf), im Osten an einen Grangurtel zum Immissionschutz (Ggu-3), welcher der
Trennung zweier aufeinandertreffender Widmungsarten dient (und sohin eine Bebauung
grundsatzlich nicht maéglich ist). Im Suden ist eine Verkehrsflache und im Westen an Grunland-
Sportplatzflachen (Gspo) verordnet, ohne Festlegung der Sportart, bebaut mit einem Eislaufplatz,

welcher im Eigentum der Gemeinde Gotzendorf steht.

2.9.4 Ver- und Entsorgung

Bei der Befundaufnahme zum aktuellen Stichtag 11.11.2025 war weder die verpflichtete Partei
noch deren Rechtsvertretung anwesend und konnte keine Informationen zum aktuellen Ver- und
Entsorgungsstatus der gutachtensgegenstandlichen Liegenschaft erhoben werden und ob dieser
Zustand seit 2019 verdndert worden ist. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ist
entsprechend den bereits erwahnten Erhebungen und Fotodokumentationen aus 2018 an das
offentliche Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasnetz angeschlossen.

Die Versorgung zum ehemaligen Betriebsgebaude erfolgt Uber die ZufahrtstraBe ,Hinter der Muh-
le“. Uber Kabelziehschachte am gegenstandlichen Grundstiick sind auch das Nebengebaude und
die Beleuchtungskoérper am Grundstuck angebunden. Leitungen fur Telefon und Kabelfernsehen
waren entsprechend der Befundaufnahmen 2018 hergestellt. Die zeichnende Sachverstandige
geht davon aus, dass die angefuhrten Anschlisse wie 2019 grundsétzlich weiterhin bestehen, ob
und inwieweit diese durch den Brand beschadigt worden sind, ist zum Zeitpunkt der Befund-
aufnahme 2025 nicht bekannt. Nach telefonischen Angaben der Gemeinde vom 10.02.2026
besteht fur den AnschluB an den Kanal eine Hebeanlage.

Der Einheitssatz fUr die AufschlieBungsabgabe betragt gemal Auskunft vom 07.10.2025 € 450.--.
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Der Einheitssatz wird von der jeweiligen Gemeinde per Gemeinderatsbeschluss festgelegt und ist
nicht bundesweit einheitlich.

Die AufschlieBungsabgabe (A) ist eine einmal zu entrichtende, ausschlieBliche Gemeindeabgabe
und wird fur die erstmaligen Errichtung eines Gebaudes auf einem Bauplatz, bzw. fur die Erklarung
eines Grundstuckes (oder eines Grundstuckteiles) zu einem Bauplatz einmalig mittels Bescheides
vorgeschrieben. Kommt es zu baulichen Veranderungen der Flachen durch Zubauten, Erweiterun-
gen u. dgl, kann nach Neuvermessung des Gebaudebestandes eine Erganzungsabgabe
vorgeschrieben werden wobei der Einheitssatz fur die Berechnung der AufschlieBungsabgabe in
gleicher H6he auch zur Berechnung der Erganzungsabgabe herangezogen wird.

Die Abgabe errechnet sich geméaB der NO Bauordnung 2014, §38 durch Multiplikation der
Berechnungslange (BL) mit dem Bauklassenkoeffizienten (BKK) und dem Einheitssatz (ES),
wobei die AufschlieBungsabgabe nicht der Mehrwertsteuer unterliegt.

Die Berechnungslange (BL) errechnet sich aus der Quadratwurzel aus der Bauplatzflache.

Der Bauklassenkoeffizienten (BKK) ist von der Bauklasse anhangig. [A = BL x BKK x ES]

2.9.5 Zubehor
Im Verkehrswert sind alle Sonderbauwerke wie z.B. die vorhandenen AuBenanlagen,
Einfriedungen, samtliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen bzw. entsprechende Anlagen

enthalten. Inventar, insbesondere Mdbel, sind nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.10 Beschreibung der Baulichkeiten

Die nachfolgende Beschreibung erfolgt unter Berlcksichtigung der Informationen aus dem
Gutachten des Sachverstandigen Dipl. -Ing. Martin M. Roth vom 23.01.2019 zu 3 E 2617/15a des
BG Bruck an der Leitha mit Befundaufnahme des Sachverstandigen mit Dipl. -Ing. Monika
Gorlitzer-Tscholakov M.A. am 18.10.2018. Die Darstellung dient lediglich zur Plausibilisierung der

Abbruchkostenansatze.

2.10.1 Allgemeines und Objektbeschreibung
Entsprechend den aktuellen Informationen der Gemeinde und dem o. a. Gutachten aus 2019 geht

die zeichnenden Sachverstandige davon aus, dass sich vor dem Brand im August 2025 auf

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft im sudlichen Grundsticksbereich ein zweigeschoBiges
Hauptgebaude befunden hat, dessen ErdgeschoBbereich in Massivbauweise an der Sudseite
aufgrund eines Niveausprunges teilweise als Souterrain ausgefuhrt war. Darauf aufbauend war
ObergeschoB in Blockbauweise unter einem einfachen Satteldach hergestellt mit einer nordseitig

vorgelagerten Terrasse Uber dem ErdgeschoB:
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Abbildung 29: Fotodokumentation Hauptgebaude von der Befundaufnahme am 18.10.2018 zum Gutachten
vom 23.01.2019 des SV Dipl.-Ing. Martin M. Roth zu 3 E 2617/15a des BG Bruck/Leitha

Bei der aktuellen Befundaufnahme vor Ort wurden die Baulichkeiten aufgrund des Bauzustandes
nur von auBen besichtigt. Die Raumlichkeiten im ObergeschoB samt Dach des Hauptgebaudes
sind nach dem Brand im Wesentlichen nicht mehr vorhanden, teilweise stehen noch Reste der
Aussenwande. Die Raumlichkeiten im SouterraingeschoB des Hauptgebaudes konnten von auB3en
teilweise eingesehen werden und sind nach dem Brand augenscheinlich stark beschadigt, teils

zerstort — siehe Fotodokumentation im Anhang.

Abbildung 30: Fotodokumentation Hauptgebaude zum aktuellen Stichtag, Befundaufnahme am 11.11.2025

2.10.2 Bauakt — Auszug

Zwischenzeitliche bauliche Veranderungen sind der Sachverstandigen nicht bekannt und haben
nach Angaben der Baubehorde seit den Erhebungen 2018 zum Gutachten 2019 keine Verande-
rungen im Bauakt stattgefunden - siehe aktuelles Schreiben der Gemeinde im Anhang.
Die Vorgange (Auswahl) im Bauakt, von der zustandigen Baubehdrde 2018 digital Ubermittelt, sind
im Anhang dokumentiert. Ein Abbruchauftrag seitens der Baubehdérde ist zum Stichtag 2025 nicht

verordnet.

2.10.3 Bau- und Erhaltungszustand

Das von auBen besichtigte, nicht unterkellerte Hauptgebdude auf der bewertungsgegenstandli-

chen Liegenschaft befindet sich augenscheinlich in einem durch den Brand substanzgefahrdend
beschadigten und abbruchreifen Zustand. Das ObergescholB in Blockbauweise sowie der Dach-

stuhl samt Dach sind de facto nicht mehr vorhanden.
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Das ErdgeschoB / SouterraingescholB in Massivbauweise ist durch Brand- und Wassereinwirkun-

gen - sowie dem nachfolgenden langer andauernden ungeschutzten Leerstand mit kaputten
Fenstern - unbrauchbar und wirtschaftlich nicht erhaltenswert.

Das nicht unterkellerte Hauptgebaude befindet sich demnach in einem abbruchreifen Zustand.

Das nicht unterkellerte eingeschoBige Nebengebdude war schon zum Zeitpunkt der Befundauf-

nahme 2018 in einem desolaten, teils devastierten und annadhernden Rohbauzustand und befindet
sich zum aktuellen Stichtag augenscheinlich ohne zwischenzeitliche Baufuhrungen, mit kaputten
Fenstern und Turen, ohne brauchbare Installationen und Ausstattungen demnach ebenfalls in

einem wirtschaftlich nicht erhaltenswerten abbruchreifen Zustand..

Die AuBenanlagen wurden augenscheinlich seit langerem nicht instandgehalten, Schaden an den
Tennisplatz-Umzaunungen, Befestigungen und Tennisflachen sind feststellbar und werden diese
als nicht mehr zeitgeméaB gesehen und sind nicht erhaltenswert. Ostlich des Hauptgebéaudes ist

eine teils befestigte Flache bis zur dstlichen Grundgrenze mit ca. 18 Géasteparkplatzen situiert.

Nach telefonischen Angaben der Gemeinde vom 10.02.2026 wurde die Liegenschaft seitens der

Baubehorde nach dem Brand noch nicht besichtigt und liegt noch keine Entscheidung der

Baubehorde Uber einen Abbruchbescheid vor. Angabengemal wird diese Angelegenheit dem

Gemeinderat zur Entscheidung vorgelegt, es gibt dazu noch keinen Zeitplan.

2.10.4 Berechnung der Flachen und Kubaturen

Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf die bei der Baubehdrde erhobenen Unterlagen,
dem Gesamteinreichplan (undatiert) mit Sichtvermerk der Bauverhandlung vom 28.01.1993 und
Plan zum Nebengebaude beim Eislaufplatz (undatiert), Ubergeben durch den Herrn Kurt Przibyl
(vorheriger Eigentumer) bei der Befundaufnahme am 18.10.2018 und auf die Flachenermittlungen
aus den angefuhrten Planunterlagen sowie auf die Abschatzungen der Sachverstandigen.

Es wird dadurch kein Anspruch auf Vollstandigkeit oder Richtigkeit der Flachenangaben
dubernommen. Eine Vermessung der Flachen ist nicht beauftragt und hat durch die zeichnende

Sachverstandige nicht stattgefunden.

Anm SV: Fur die Abschatzung der Abbruchkosten ist die Kubatur des Uberwiegend zerstorten
ObergeschoBes im Hauptgebaudes lediglich mit einem Drittel der GeschoBhdhe berlcksichtigt

und demnach mit 1,0 m in Ansatz gebracht.
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Hauptgebaude

ehemaliges OG Lange* Breite* BGF*** GH*** Kubatur
ehem. Gastronomiebereich It. Plan 8,756m 9,75m 85,31m2| 1,00m 85,31m?
ehem. Gastronomiebereich It. Plan 3,37m 7,35m 24,77m2| 1,00m 24,77m3
ehem. Gastronomiebereich It. Plan 10,75m 9,75m 104,81m2| 1,00m 104,81m3
| Summe ehemaliges OG 214,89m? 214,89m3|
EG - ehem. Sandlager Lange* Breite* BGF** GH*** Kubatur
ehem. Sandlager 5,85m 3,00m 17,55m2| 2,90m 50,90m3
ehem. Sandlager, Schrage 2,70m 3,00m 4,0om2| 2,90m 11,756m3
ehem. Sandlager, Ricksprung 1,45m 1,34m 1,94m2| 2,90m 5,63m3
| Summe ehemaliges Sandlager EG | 23,54m?] 68,27m¢
EG - ehem.Sanitar u. Zimmertrakt Lange* Breite* BGF** GH*** Kubatur
ehem. Sanitar- und Saunabreich 14,30m 11,15m 159,45m2| 3,00m 478,34m3
abzugl Rucksprung Stiegenbereich 7,36m 1,34m -9,86m2[ 3,00m -29,59m?3
ehem. Lager 3,37m 8,84m 29,79m2| 3,00m 89,37m3
ehem. Zimmertrakt 16,30m 9,75m 158,93m?| 3,00m 476,78m3
ehem. Heizraum 3,80m 5,00m 19,00m?| 3,00m 57,00m3
| Summe ehemaliger Sanitar- und Zimmerirakt EG | 357,30mz| 1071,90m3
| EG in Summe | 380,84m2| 1140,17m?
IFundamenrthatte fur Erweiterungsprojekt 21,70m 7,00m | 151 ,90m2| 0,80m 121,52ms3
| Summe Hauptgebdude | 747,64nm?] 1476,58m?
* gemaB Gesamteinreichplan bzw. Ermittlung und Abschatzung SV
**BGF = Bruttogrundflache = L x B
*** GeschoBhohe gemaB Planwerk bzw. Abschatzung SV
Nebengebaude
EG Lange* Breite* BGF** GH*** Kubatur
noérdlicher Bauteil 12,54m 3,82m 47,90m2[ 3,00m 143,71m3
mittlerer Bauteil 20,15m 5,67m 114,25m2| 3,50m 399,88m3
sudlicher Bauteil 26,45m 4,41m 116,64m2| 4,00m 466,58m3
Summe Flache Nebengebaude 278,80m? 1010,16m3
| Summe Gesamt]  1.026,43m2] 2486,75m?|

* gemaB Planwerk zu Nebengebaude bzw. Ermittlung und Abschatzung SV
**BGF = Bruttogrundflache = L x B

*** GeschoBhdhe gemaB Planwerk bzw. Abschatzung SV

2.11 Ertragslage

Zum Bewertungsstichtag besteht auf der Liegenschaft eine Brandruine, sie ist demnach nicht

widmungsgeman nutzbar und ertragslos.

2.12 Immobilienmarkt

2.12.1 Grundstlcksmarkt 2025

Die Grundstuckspreisliste der TU Wien wird jahrlich Anfang Mai verdffentlicht und weist fur das

Jahr 2025 (Preisbasis zum Stichtag 31.12.2024) fur unbebaute, unaufgeschlossene Grundstlcke

mit Baulandwidmung in der Gemeinde Goétzendorf an der Leitha Preise in der Héhe von rund
€ 260,--/ m2 bis € 370,--/ m?2 aus, das sind im Mittel € 315,00/ m2 mit steigender Tendenz.

Fur Transaktionen des Jahres 2025 liegen noch keine verdffentlichten und ausgewerteten

Erhebungen vor, diese werden Anfang Mai des Folgejahres veroffentlicht.
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Der von bodenpreise.at pro Gemeinde ausgewiesene Wert als Median der im Grundbuch durch-
gefluhrten Transaktionen in der Gemeinde als Richtwert betragt € 135,06/ m? fur Baulandparzellen
bzw. € 3,62/ m2 fur Grunlandparzellen. Als Grundlage werden hierfur Kauftransaktionen auf jewei-
liger Gemeindeebene von 01.01.2009 bis Ende 2022 zur Auswertung herangezogen. Die Preise

der Vorjahre wurden aufgrund der dsterreichweiten Preissteigerung der Grundstutcke valorisiert.
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Abbildung 31: Bauland- und Grinlandpreise in Gotzendorf an der Leitha; Quelle bodenpreise.at

Die von immowert123.at veroffentlichten Richtwerte fur Grundstiicke im Bauland von Gdtzendorf an
der Leitha betragen rd.€ 260,--/ m2 bis € 370,--/ m2, das sind im Mittel rd. € 315,--/ m2 (Quellen:

Gemeindeamter, Transaktionsdaten aus dem Grundbuch und Maklerinformationen).

Der von der Statistik Austria aktuell verédffentlichte Durchschnittspreis fur Bauland der Gemeinde
Gotzendorf an der Leitha betragt € 248,30/ m? und wird auf Basis von Transaktionsdaten der
Urkundensammlung des 6sterreichischen Grundbuches von 2020 bis 2024 berechnet und an das
Preisniveau 2024 angepasst (Datenstand 28.05.2025).

| ( zuriick @ ! Durchschnittlicher Baugrundstiickpreis 2020 - 2024 in €/m?

Q Gotzendorf an der Leitha (30709): 248,3 €/m? X “ Ml :375¢/m? P
-
-

175-375 €/m?

75-175 €/m?

>25-75 €/m?

<25€/m?

Ergebnisse mit niedrigem Transaktionsaufkommen

werden nicht dargestellt.
Gemeinden
3 Gotzendorf an der Leitha
\ | Wert: 248,3 €/m? :
\ \doif-
en = )

Datenstand: 28.05.2025
Abbildung 32: Baugrundstickspreise/ m2 2020-2024 in Gotzendorf an der Leitha (Stand 28.05.2025);
Quelle: statistik.at

Die Immobilien-Durchschnittspreise der Statistik Austria bilden das durchschnittliche Preisniveau

bzw. den durchschnittichen Wert von Immobilien in Osterreich auf regionaler Ebene ab.

Bei Grundstlcken werden neben Bezirksdurchschnittspreisen auch Gemeindedurchschnittspreise
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veroffentlicht. Zur Berechnung der Werte des Zieljahres werden auch die Transaktionen der vier
Vorjahre berlcksichtigt. Ein Regressionsmodell valorisiert die Preise der Vorjahre unter Berlck-

sichtigung von Unterschieden in Grundflachen und Lagen der Obijekte.

Als Grundstuckspreis je m? fur Bauland-Wohngebiet wird seitens der Gemeinde Gdtzendorf an der
Leitha mit Schreiben vom 07.10.2025 eine aktuelle Bandbreite von € 250,-- bis € 350,--
angegeben, das sind im Mittel € 300,00/ mz2.

Am digitalen Immobilienmarkt werden zum Stichtag keine vergleichbaren Grundstlcke angeboten.

2.12.2 Vergleichspreiserhebungen im Bauland

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck der EZ 584 mit einer Gesamtflache von 9.899 m2 ist
mit einer Flache von rd. 1.273 m2 (gemessen im digitalen Kataster) als Bauland-Sondergebiet mit
dem Zusatz Fremdenverkehrseinrichtung (BS-4) gewidmet.

Die Uberwiegende verbleibende Flache von rd. 8.626 m? ist als Grdnland mit dem Zusatz Sport-

stétte (Gspo - Flachen fur Sport - und Freizeitgestaltung im Freien) gewidmet.

Im Grundbuch von Gotzendorf an der Leitha und den umliegenden Gemeinden sind Aufgrund die-
ser spezifischen Mischwidmung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keine
direkten Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise vorhanden.

Nachfolgend werden Transaktionen unterschiedlicher Widmungen in zeitlicher Nahe zum

Bewertungsstichtag 11.11.2025 dargestellt und beschrieben.

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise fur Bauland wurden im digitalen Grundbuch der
Gemeinde Gotzendorf an der Leitha Transaktionen von unbebauten Baulandgrundsticken in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, fur den Zeitraum der letzten Jahre zwischen 24.01.2022
und 11.11.2025 (Bewertungsstichtag) eingesehen.

Es konnten folgende nachfolgend detailliert dargestellte Transaktionen unbebauter, jedoch
bebaubarer Grundsticke mit Baulandwidmung im digitalen Grundbuch der Gemeinde erhoben

werden;

Vergleichspreis Nummer 1 mit einer Grundstiicksflache von 630 m2 wurde am 11.11.2025 um

€ 176.400,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 280,00. Es handelt sich um
ein Mittelgrundstlck in der Lage Krautgarten der Katastralgemeinde Pischelsdorf westlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, mit anndhernd rechteckiger Konfiguration und der
verordneten Flachenwidmung Bauland Wohngebiet (BW). Dem Kaufvertrag konnte entnommen
werden, dass es sich um ein nicht aufgeschlossenes, unbebautes Baulandgrundstick handelt
und die AufschlieBungsgebUhren und -abgaben von den Kaufern zu leisten sind. Die Transaktion

fand zwischen Privaten statt.
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Abbildung 33: Lage Vergleichspreis LNr 1 und ggst EZ mit Erganzung SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 2 mit einer Grundstlicksflache von 2.683 m2 wurde am 10.01.2025 um

€ 300.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 111,82. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttck in der Lage HauptstraBe der Katastralgemeinde Pischelsdorf westlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, mit annahernd rechteckiger und gestreckter Konfigu-
ration, zweiseitiger Anbindung an das offentliche Gut und den verordneten Flachenwidmungen
BW und BW-A2. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass die AufschlieBungsabgaben
far die unbebaute Parzelle noch nicht vorgeschrieben wurden und kunftig von den Kéufern zu

leisten sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 34: Lage Vergleichspreis LNr 2 und ggst EZ mit Erganzung SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 3 mit einer Grundstucksflache von 1.142 m2 wurde am 19.12.2025 um

€ 305.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 267,08. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttick, nérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, zwischen Birken-

weg im Suden und Fasangasse im Norden, mit anndhernd rechteckiger Konfiguration und der
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verordneten Flachenwidmung BW-AW4. Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass es
sich um ein neu vermessenes und abgetrenntes, unbebautes Baulandgrundstlck handelt und die

AufschlieBungsabgaben und AnschluBkosten von den Kaufern zu leisten sind. Die Transaktion

fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 35: Lage Vergleichspreis LNr 3 und
ggst EZ mit Erganzung SV (blau/gelb); Quelle:
atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 4 mit einer Grund-
flache von 614 m2 wurde am 20.06.2024

um € 230.000,-- verauBert, das entspricht
einem Kaufpreis pro m2 von € 374,59.

Es handelt sich um ein Mittelgrundsttck in
der Lage Rosaliagasse norddstlich der be-
wertungsgegenstandlichen  Liegenschaft
mit anndhernd rechteckiger Konfiguration
und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufvertrag konnten keine Informatio-
nen entnommen werden, dass Anliegerleis-
tungen und AufschlieBungsabgaben bereits
vorgeschrieben und bezahlt wurden. Die

Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 36: Lage Vergleichspreise LNrn 4+5
und ggst. EZ mit Erg. SV (blau/gelb); Quelle:
atlas.noe.gv.at
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Vergleichspreis Nummer 5 mit einer Grundstiicksflache von 625 m2 wurde am 14.05.2024 um

€ 80.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 128,00. Es handelt sich
um ein Mittelgrundsttck in der Lage Rosaliagasse norddstlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft mit ann&hernd rechteckiger Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW.
Dem Kaufvertrag konnten keine Informationen entnommen werden, dass Anliegerleistungen und
AufschlieBungsabgaben bereits vorgeschrieben und bezahlt wurden. Die Transaktion fand

zwischen Privaten statt.

Fur das Jahr 2023 konnten im digitalen Grundbuch keine Transaktionen fur unbebaute Bauland-

parzellen erhoben werden.

Vergleichspreis Nummer 6 mit einer Grundstiicksflache von 744 m2 wurde am 19.12.2022 um

€ 267.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis von € 344,96 pro m2. Es handelt sich um
ein unbebautes Mittelgrundstick in der Lage Krautgarten mit nahezu rechteckiger Konfiguration
und der verordneten Flachenwidmung BW westlich des Leithakanals und der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft. Dem Kaufvertrag konnte die Informationen entnommen werden, dass
die AufschlieBungs-kosten fur Bauklasse | von der Gemeinde bereits vorgeschrieben wurden und
von der Verkauferseite bezahlt worden ist sowie weiters, dass die kunftigen Erganzungsabgaben
und AnschluBkosten von der Kauferseite zu tragen sind. Abzuglich der bereits bezahlten
AufschlieBungskosten in der Hohe von rd. €12.500,00 errechnet sich ein Kaufpreis von
€ 254.500,--, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 328,81 ohne geleistete AufschlieBungs-

abgaben und wird dieser Wert zur Vergleichspreisermittiung herangezogen. Die Transaktion fand

zwischen Privaten statt.

Abbildung 37: Lage Vergleichspreise LN 6+8 und ggst. EZ mit Erg. SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 7 mit einer Grundstucksflache von 1.666 m2 wurde am 11.08.2022 um

€ 438.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 262,91. Es handelt sich um

ein unbebautes Mittelgrundstick in der Lage Fasangasse mit nahezu rechteckiger Konfiguration
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und der verordneten Flachenwidmung BW-A4 nordwestlich der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft. Dem Kaufvertrag konnte die Informationen entnommen werden, dass es sich um ein
nicht aufgeschlossenes Grundstuck handelt und weiters, dass die kunftigen AufschlieBungs-

abgaben und AnschluBkosten von der Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen

Privaten statt.

Abbildung 38: Lage Vergleichspreise LNrn 7, 9410 und ggst. EZ mit Erg. SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer 8 mit einer Grundstlcksflache von 1.223 m2 wurde am 30.06.2022 um

€ 210.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 171,71. Es handelt sich um
ein Mittelgrundsttck in der Lage Hintaus HauptstraBe Pischelsdorf mit anndhernd rechteckiger
Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW-A2, westlich der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft. Dem Kaufvertrag konnten die Informationen zum AufschlieBungsstand
entnommen werden, dass kunftige AufschlieBungsabgaben und Anliegerleistungen von der

Kauferseite zu tragen sind. Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer 9 mit einer Grundstucksflache von 984 m2 wurde am 01.02.2022 um

€ 295.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 299,80. Es handelt sich um
ein Mittelgrundstick in der Lage Fasangasse mit annahernd rechteckiger Konfiguration und der
verordneten Flachenwidmung BW-A4, nordwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft. Dem Kaufvertrag konnten die Informationen zum AufschlieBungsstand entnommen werden,
dass die Versorgungsleitungen in der StraBe vor dem Grundstick liegen und die kunftige
AufschlieBungsabgaben und Anliegerleistungen von der Kauferseite getragen werden.

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer 10 mit einer Grundstlcksflache von 1.127 m2 wurde am 24.01.2022 um

€ 338.000,-- verauBert, das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 299,91. Es handelt sich um
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ein Mittelgrundstuck in der Lage Hintaus HauptstraBe Pischelsdorf mit ann&hernd rechteckiger
Konfiguration und der verordneten Flachenwidmung BW-A4, nordwestlich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft. Dem Kaufvertrag konnten die Informationen zum AufschlieBungsstand
entnommen werden, dass die Versorgungsleitungen in der StraBe vor dem Grundstuck liegen und
die kunftige AufschlieBungsabgaben und Anliegerleistungen von der Kauferseite getragen werden.

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Weitere vergleichbare oder vergleichbar machbare Transaktionen konnten am digitalen Grund-

buch der Gemeinde in zeitlicher Nahe nicht erhoben werden.

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

N

LNr.

EZ
Grst. Nr.
KG
Flawi
Flache
Kaufpreis
Kaufpreis
€/ m?
KV-Datum
Lage/
Riedname

Krautgarten 15,

1 3539/2025 | 507 | 207/37 05015 BW 630 m2 € 176.400,00 | 280,00/m2 | 11.11.2025 |_.
Pischelsdorf

BW 8 5 HauptstraBe
2 | 7392025 | 178 | 585 | 05015 |gu'a,| 2683me | € 30000000 | 11182/me | 10.01.2025 |TEPETE
3 | 164/2025 | 4478 | 697/15 | 05009 |BW-Aa| 1.142m2 | € 30500000 | 267,08 /me | 19.12.2004 [2ViSChEN Birken-

straBe/ Fasangasse

4 2304/2024 | 859 2/23 05009 BW 614 m? € 230.000,00 | 374,59/m2 | 20.06.2024 |Rosaliagasse 31

5 1530/2024 | 839 2/29 05009 BW 625 m? € 80.000,00 128,00 /m? | 14.05.2024 [Rosaliagasse 11a

Krautgarten 19,

6 116/2023 578 27/28 05015 BW 774 m2 € 267.000,00 344,96 /m2 19.12.2022 | .
Pischelsdorf

7 3165/2022 | 4476 | 694/4 05009 BW-A4 | 1.666 m? [ € 438.000,00 | 262,91 /m2 | 11.08.2022 |Fasangasse

Hintaus Hauptstr.

8 2823/2022 | 309 184/4 05015 BW-A2 | 1.223m2 | € 210.000,00 171,71 /m2 | 30.06.2022 |_.
Pischelsdorf

9 539/2022 | 360 680 05009 BW-A4 [ 984 m? € 295.000,00 | 299,80/m? | 01.02.2022 |Fasangasse

10 1710/2022 | 249 679 05009 BW-A4 | 1.127 m? [ € 338.000,00 [ 299,91 /m2 | 24.01.2022 |Fasangasse

Die grau hinterlegten Flachen in der Tabelle liegen aufgrund der GrundsticksgroBe auBerhalb der
vergleichbaren Bandbreite von 849 m? bis 1.697 m?, unter Berlcksichtigung eines Schwankungs-
intervall +/- 1/3 fUr eine Flache mit der GréBe von 1.273 m2.

Die Anpassung der wertrelevanten Merkmale der erhobenen Vergleichsparzellen zur Bereinigung

der Vergleichspreise erfolgt im nachfolgenden Abschnitt Bewertung.

2.12.3 Vergleichspreiserhebungen im Grunland — Land-und Forstwirtschaft
Folgende Verkaufstransaktionen in der Nahe der gegenstandlichen Liegenschaft mit der Flachen-
widmung Gridnland Land-und Forstwirtschaft (GlIf) in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag

konnten im digitalen Grundbuch erhoben werden:
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Vergleichspreis Nummer A mit einer Gesamtgrundsttcksflache von 437 m2 wurde am 10.12.2025

um € 2.622,-- verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 5,54. Es handelt sich um
eine Mittelparzelle im Grlanland nordostlich des Ortsbereichs von Gétzendorf, sudlich des
Friedhofes und nérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit anndhernd rechtecki-
ger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung ,Grunland — Land- und Forstwirtschaft"
(Glf) Die Transaktion fand zwischen einem privaten Verkaufer und der Gemeinde Goétzendorf als
Kauferin statt. Das Kaufvertragsdatum liegt nach dem Bewertungsstichtag 11.11.2025 und die
Flache ist deutlich kleiner als die GrundstlcksgréBe der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft. Diese Transaktion wird nicht als Vergleichspreis zur Wertermittlung herangezogen, sie gibt

lediglich einen Einblick in das Preisniveau der ortsnahen Parzellen im Grunland von Gétzendorf.

Vergleichspreis Nummer B mit einer Gesamtgrundsticksflache von 8.712 m2 wurde am

26.03.2025 um € 69.696,-- verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 8,00.
Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Grdnland im noérdlichen Gemeindegebiet von Gdtzendorf,
in der Nahe von Neupischelsdorf und in der Nahe des Golfplatzes, demnach nordwestlich der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit gestreckter, anndhernd rechteckiger Konfiguration
und einer verordneten Flachenwidmung ,Grunland — Land- und Forstwirtschaft” (Gif).

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.
. ‘

Abbildung 39: Lage Vergleichspreise LNm A, B, D-F und ggst. EZ mit Erg. SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer C mit einer Gesamtgrundsttcksflache von 8.513 m2 wurde am
27.02.2025 um € 38.308,50 verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m?2 von € 4,50.

Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Grunland des nordlichen Gemeindegebietes der

Nachbargemeinde Mannersdorf am Leithagebirge, westlich der Mannersdorfer Bundesstrae (B 15)
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und sudlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit gestreckter, annahernd

rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung ,Grinland — Land- und Forst-

wirtschaft” (Glf). Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Abbildung 40: Lage Vergleichspreis LNr C und ggst. EZ mit Erg. SV (blau/gelb); Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer D mit einer Gesamtgrundstucksflache von 4.433 m2 wurde am
20.12.2024 um € 20.675,78 verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 4,66.

Es handelt sich um eine Randparzelle im Grdnland im nérdlichen Gemeindegebiet von Gdtzendorf,
in der Nahe von Neupischelsdorf, in der Nahe des Golfplatzes und neben der Mannersdorfer
BundesstraBe (B 15), demnach nérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit,
gestreckter annahernd rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung Gif.

Die Transaktion fand zwischen der Gemeinde als Verkauferin und einer privaten Kauferin statt.

Vergleichspreis Nummer E mit einer Gesamtgrundstlcksflache von 6.910 m2 wurde

am 02.05.2022 um € 34.550,-- verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 5,00.
Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Grdnland im noérdlichen Gemeindegebiet von Gdtzendorf,
Ostlich des Golfplatzes, demnach nérdlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit
gestreckter, annahernd rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung GIf.

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

Vergleichspreis Nummer F mit einer Gesamtgrundsticksflache von 8.611 m2 wurde am

15.03.2022 um € 20.000,-- verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 2,32.
Es handelt sich um eine Mittelparzelle im Grdnland im nérdlichen Gemeindegebiet von Gdtzendorf,

westlich des Golfplatzes, demnach nordwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
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mit gestreckter, annahernd rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung Gif.

Die Transaktion fand zwischen Privaten statt.

z Tz EZ |GrstNr.| KG Flawi | Flache Kaufpreis KZ“;‘:;Z"'S KV-Datum Lage/ Riedname
A 48/2026 193 730 05009 Glf 473 m2 € 2.622,00 5,54 /m: 10.12.2025 |Gerichtswiese

Nahe Neupischelsdorf/

Golfplatz

Mannersdorf am Leithagebirge, ggu
Militarsiedlung

B | 2524/2025 | 449 2424 05015 Glf 8.712m? | € 69.696,00 8,00 /m? 26.03.2025

C | 1448/2025 | 3171 1164 05012 Glf 8.513m? | € 38.308,50 4,50 /m? 27.02.2025

neben Mannersdorfer BundesstraBe

D | 475/2025 | 4479 | 1077 05009 Glf 4.433m? | € 20.675,78 4,66 /m? 20.12.2024 (B15)

E | 3169/2022 | 4456 | 1062 05009 Glf 6.910m? | € 34.550,00 5,00 /m? 02.05.2022 |6stlich vom Golfplatz

F | 3862/2022 | 455 2421 05015 Glf 8.611m2 [ € 20.000,00 2,32/m? 15.03.2022 [westlich vom Golfplatz

2.12.4 Vergleichspreiserhebungen im héherwertigen Grunland
Folgende Verkaufstransaktionen in der naheren Umgebung der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft mit der Flachenwidmung fur hdherwertiges Grinland konnten in zeitlicher Nahe zum

Bewertungsstichtag am digitalen Grundbuch erhoben werden:

Vergleichspreis Nummer | mit einer Gesamtgrundstucksflache von 1.774 m2 wurde am 15.06.2021

um € 69.760,00 verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m2 von € 40,00. Es handelt sich um
eine Mittelparzelle im Grdnland im nordwestlichen Gemeindegebiet der Nachbargemeinde
Mannersdorf am Leithagebirge, sudlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit
annéhernd rechteckiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung ,Grunland — Sport-
und Freizeitgestaltung® (Gspo). Dem Kaufvertrag konnte entnommen werden, dass Aufschlie-

Bungskosten noch nicht vorgeschrieben wurden. Die Transaktion fand zwischen der Gemeinde als

Verkauferin und Privaten statt.

1 Un \'/r-l%i ndliche
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Abbildung 41: Lage Vergleichspreis LNr | mit Flachenwidmung Gspo; Quelle: atlas.noe.gv.at
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Vergleichspreis Nummer Il mit einer Grundstucksflache von 1.350 m2 wurde am 31.01.2022 um

€ 4.500,00 verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 3,33. Es handelt sich um die
Teilflache des bestehenden Tennisplatzes im Grinland am nérdlichen Ortsrand der Gemeinde
Bad Deutsch-Altenburg, norddstlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit annahernd
trapezférmiger Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung ,Grunland — Sport- und
Freizeitgestaltung” (Gspo). Dem Kaufvertrag konnte keine Information zu bereist geleisteten
AufschlieBungskosten  entnommen werden. Die Transaktion fand zwischen dem ortlichen
Turnverein als Verkauferin und ehemaliger Pachterin und dem ortlichen Tennisclub als ehemalige
Verpachterin auf Basis eines Vorkaufrechtes im Pachtvertrag statt. Die Fremdvergleichbarkeit ist
demnach nicht gegeben und wird dieser Vergleichspreis nicht zur Vergleichspreisermittiung

herangezogen.
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Abbildung 42: Lage Vergleichspreis LNr Il mit Flachenwidmung Gspo; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer lll mit einer Grundstlcksflache von 6.941,70 m2 wurde am 05.06.2023 um

€ 256.032,00 verduBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m? von € 36,88
Es handelt sich um eine ideelle Zehntel-Teilflache dreier nebeneinander liegender Parzellen mit der
GesamtgroBe von 69.417 m2 im Grlanland am sudoéstlichen Ortsrand der Gemeinde Unterwalter-
dorf, sudwestlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einer verordneten Flachen-
widmung ,Grunland —Materialgewinnungsstatten samt dazugehoriger Deponie mit Festlegung der
Widmungsart® (Gmg/Glf). Dem Kaufvertrag konnte keine Information entnommen werden, dass
AufschlieBungskosten bereits vorgeschrieben oder geleistet wurden. Die Transaktion fand

zwischen dem Gesamteigentimer als Verkaufer und einem Privaten statt.
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Abbildung 43: Lage Vergleichspreis LNr Il mit Flachenwidmung Gmg/Glf; Quelle: atlas.noe.gv.at

Vergleichspreis Nummer IV mit einer Grundstucksflache von 231 m2 wurde am 18.09.2023 um

€ 1.501,50 verauBert. Das entspricht einem Kaufpreis pro m?2 von € 6,50. Es handelt sich um die
Teilflache einer Parzelle im Grunland am sudoéstlichen Ortsrand der Gemeinde Géttlesbrunn-
Arbesthal, norddstlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit annahernd rechteckiger
Konfiguration und einer verordneten Flachenwidmung ,Grunland — Sport- und Freizeitgestaltung*
(Gspo). Dem Kaufvertrag konnte keine Information zu bereits vorgeschriebenen oder geleisteten
AufschlieBungskosten entnommen werden. Die Transaktion fand zwischen der Gemeinde als

Verkauferin und Privaten statt.
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Abbildung 44: Lage Vergleichspreis LNr IV mit Flachenwidmung Gspo; Quelle: atlas.noe.gv.at

% TZ EZ |[Grst. Nr. KG Flawi Flache Kaufpreis Kaeu/fpr):zms KV-Datum Lage/ Riedname
|| 2678/2021 | 2177 | 829/1 05012 Gspo | 1.744m2 | € 69.760,00 40,00 /m2 15.06.2021 |Mannersdorf am Leithagebirge
I 397/2022 | 939 22/5 05101 Gspo | 1.350 m? € 4.500,00 3,33 /m? 31.01.2022 |Bad Deutsch Altenburg
619/17; Gma/G
Il | 7973/2023 | 1237 | 619/20; 04113 I? 6.942m2 | € 256.032,00 36,88 /m? 05.06.2023 |Unterwaltersdorf
619/22
IV | 3170/2023 | 237 3332 05008 Gspo 231 m? € 1.501,50 6,50 /m? 18.09.2023 |Gottlesbrunn - Arbesthal
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3 BEWERTUNG

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes i.d.g.F. (LBG) unter Berlcksichtigung aller im Befund getroffenen
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realitdtenmarkt zum
Bewertungsstichtag 11.11.2025.

Die Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und die Grinde fur die Auswahl des

angewendeten Verfahrens werden nachfolgend erlautert.

3.1 Wertermittlungsverfahren

In der Bewertungslehre und -praxis stehen gemaRB Liegenschaftsbewertungsgesetz fur die
Berechnung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5)
und das Sachwertverfahren (§ 6) zur Verfugung.

Bei jeder Bewertung ist vom Sachverstandigen zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt (§ 7).

Vergleichswert Sachwert Ertragswert

. 4

Marktanpassung
Berlicksichtigung der
jeweils aktuellen Situation
am Liegenschafismarkt

L 2

Verkehrswert/Marktwert

Abbildung 45: Ablaufschema Wertermittiungsverfahren nach ONORM B 1802 — 1.Teil

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird maBgeblich von den im Grundsttcksverkehr herrschen-
den Wertvorstellungen bestimmt. Liegenschaften mit der Widmung fur Fremdenverkehrseinrichtun-
gen und zur Sport- und Freizeitgestaltung dienen nach allgemeiner Verkehrsauffassung in der
Regel zur Ertragserzielung.

Ein Ertragswertverfahren (Pachtwertverfahren) kommt nicht zur Anwendung, da die bestehenden
Baulichkeiten nach einem Brandschaden zum Stichtag nicht widmungsgemaB nutzbar und
abbruchreif sind sowie die Tennisplatzflachen den Anforderungen einer Spielfunktionsqualitat nach
dem aktuellen Stand der Technik hinsichtlich Materialien, Bewasserung, Entwasserung, Pflege-
eigenschaften etc. nicht mehr entsprechen, die Liegenschaft ist demnach ertraglos.

Far die Bewertung ist das Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes als geeignetes
Wertermittlungsverfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwenden, da ein potentieller
Erwerber ausgehend von den bestehenden Widmungen ein neues wirtschaftliches Betreiber-
konzept zu entwickeln und dementsprechende Baulichkeiten zu errichten hat um Ertrage

erwirtschaften zu kdnnen.
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3.2 Vergleichswertverfahren -

Vergleichsobjekte
Bodenwert mit weilgehender Ubereinstimmung
in den Wertbestimmungsmerkmalen
Der Bodenwert wird in der Regel nach mit dem Bewertungsobjekt
dem Vergleichswertverfahren — ermittelt l
und wird aus tatsachlich erzielten, valori-

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bes ausgewahiten Vergleichsobjekten
stlcke in vergleichbaren Lagen, GroBen, durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag

moglichkeiten abgeleitet. AU AUt= und Abwarungen

Abweichende und wertbeeinflussende ‘
Verhaltnisse finden durch Zu- und Ab-

sierten Kaufpreisen unbebauter Grund-

Beschaffenheiten und  Ausnutzungs-

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

L

Berucksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

Abbildung 46: Ablaufschema Bodenwert- ‘
verfahren nach ONORM B 1802 — 1. Tell Vergleichswert

schlage Berucksichtigung.

3.2.1 Bodenwertermittlung Bauland
Unter Berlcksichtigung von Vergleichspreisen, die der Sachverstandigen durch Erhebungen und
Marktbeobachtungen zur Verfugung stehen und im Sinne des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG)

konnten im Grundbuch der Gemeinde tatsdchlich durchgefuhrte Grundstlckstransaktionen

im Bauland, in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag, mit vergleichbaren Flachenwidmungen
und entsprechenden ortsublichen GrundsttcksgroBen erhoben werden und sind diese unter Punkt
2.12.2 dargestellt. Die Grundsticksflachen der erhobenen Vergleichsliegenschaften im Bauland
liegen zwischen 614 m? und 2.683 m?, das sind im Mittel rd. 1.649 m?2, das arithmetische
Flachenmittel aller erhobenen Parzellen betragt rd. 1.286 m?, der Median liegt bei rd. 1.056 m=.

Das Grundstuck der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einer GesamtgroBe von
9.899 m2 (It. Grundbuch) und mit einer Uberwiegenden Grunlandwidmung (Gspo) von ca. 8.626 m?
wird aufgrund von Erhebungen am Kataster zu GrUnlandparzellen als durchschnittlich gesehen.
Die verbleibende Teilflache von ca. 1.273 m2 (gemessen am digitalen Kataster) mit Baulandwid-
mung (BS-4) als Sondergebiet fir Fremdenverkehrseinrichtung wird fur Bauparzellen als nicht

unublich gesehen.
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FUr unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundsticke mit Baulandwidmung in Gdtzendorf an der

Leitha in durchschnittlicher Wohnlage sind gemaB der TU Wien Grundstuckspreisliste fur die
nachfolgenden Jahre Preise in €/m2 ausgewiesen, wobei die Bandbreite der Bodenpreise in
Wohnlagen aufgrund der inhomogenen Gemeindestruktur in Abhangigkeit von Lage, ErschlieBung

und Infrastruktur eine relativ breite Streuung aufweisen kann:

Fur unbebaute, nicht aufgeschlossene Grundstticke mit Baulandwidmung in

Gotzendorf an der Leitha in durchschnittlicher Wohnlage laut Grundsttickspreisliste
der TU Wien
o im Wertanderung
Jahr Preis in € von bis € Mittel Preis in € bezogen auf
11/2025
nicht vorliegend, fiktive Wertsteigerung

2025 20 11/2025: +1.5 % 319,73 /m2 0,00%
2024 260,00 /m2  |370,00 /m2 %) 315,00 /m2 1,50%
2023 260,00 /m? 350,00 /m? %) 305,00 /m2 + 4,83%
2022 260,00 /m? 350,00 /m2 %) 305,00 /m2 + 4,83%

Diese Vergleichswerte dienen lediglich zur zeitlichen Harmonisierung der erhobenen Transaktionen
auf das Jahr 2025.

Zum Stichtag liegen noch keine ausgewerteten bzw. veroéffentlichten Transaktionen und Grund-
stlckspreisspiegel zum Jahr 2025 vor, diese werden im Mai des kommenden Jahres publiziert.
Aufgrund von Marktehebungen wird fiktiv von einer durchschnittlichen Wertentwicklung von
2024 auf das 4. Quartal 2025 von rd. +1,50 % ausgegangen.

Die ermittelte Wertentwicklung der Jahre 2023 und 2022 auf 2025, bezogen auf den jeweiligen

Mittelwert betragt aufgrund der Marktehebungen rd. +4,83 %.

Bereinigung der

Die erhobenen Transaktionen LNrn. 1 und 2 sowie der LNr. 4 bis 7 | GrundsticksgroBe
entsprechend der Flache

liegen auBerhalb des Schwankungsinterwalls der Standardabweichung
600 - 999m? -3,00%

von +/- 1/3 und werden bezlglich der GréBe durch prozentuelle Zu-
1.000-1.499m2|  0,00%

oder Abschlage entsprechend der nebenstehenden Tabelle bereinigt.

, . . o 1.500 - 1.999m2 |+ 3,00%
Es wird davon ausgegangen, dass fur groBere Flachen ein niedrigerer ’

: , - 2.000 - 2.499m? |+ 6,00%
Preis erzielt wird und umgekehrt. m

2.500-2.999 m2| + 12,00%

LNF. Eléchze Katffpreis Kaufpreis € KV-Datum Bereirligung I-lelrtrl:z)hnei- B.ereinigung Harmonisigrter

inm / m2 GroBe - in Summe Kaufpreis
sierung

1 630 m?2 € 176.400,00 | 280,00 /m? 11.11.2025 -3,00% 0,00% -3,00% 271,60 /m2
2 2.683 m? € 300.000,00 111,82 /m?2 10.01.2025 + 12,00% 0,00% + 12,00% 125,23 /m?
3 1.142 m? € 305.000,00 [ 267,08 /m? 19.12.2024 0,00% + 1,50% + 1,50% 271,08 /m?2
4 614 m?2 € 230.000,00 [ 374,59 /m? 20.06.2024 -3,00% + 1,50% -1,50% 368,97 /m?
5 625 m? € 80.000,00 128,00 /m2 14.05.2024 -3,00% + 1,50% -1,50% 126,08 /m?
6 774 m2 € 254.500,00 | 328,81 /m? 19.12.2022 -3,00% + 4,83% + 1,83% 334,82 /m?
7 1.666 m2 € 438.000,00 | 262,91 /m? 11.08.2022 + 3,00% + 4,83% + 7,83% 283,49 /m?
8 1.223 m2 € 210.000,00 171,71 /m2 30.06.2022 0,00% + 4,83% + 4,83% 180,00 /m?
9 984 m? € 295.000,00 | 299,80 /m? 01.02.2022 -3,00% + 4,83% + 1,83% 305,28 /m?
angepasster und zeitlich harmonisierter Mittelwert 251,84 /m2
vorlaufiger Mittelwert Bauland Wohnen zum Stichtag rd. 252,00 /m?
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In einem nachsten Schritt werden AusreiBer bezuglich des angepassten und zeitlich harmonisier-

ten Mittelwertes untersucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreifler sind tiberraschend extremn gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder gréBer als die
ubrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw. verfalscht sind oder

moglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehdren. [Seiser/ Kainz 2011, S. 226 ]

Der AusreiBertest erfolgt durch eine Prafung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung innerhalb
der Grenzen [-1/3x < x <+1/3x] liegen. Das heif}t, dass der Bereich, in dem kein ausreierver-
dachtiger Wert liegt zwischen dem um rd. 1/3 vergroBerten Wert bzw. zwischen dem um rd. 1/3

verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt (Glockenkurve der Normalverteilung).

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von EUR 251,84 /m? ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall
die untere Bereichsgrenze 67 % des
bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 168,73 /m2 Werte darunter werden ausgeschieden

die obere Bereichsgrenze 133% des
bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 334,95 /m2 Werte darliber werden ausgeschieden

Die erhobenen Vergleichspreise LNm. 2, 4 und 5 liegen auBerhalb des ermittelten Schwankungs-

intervalls und werden als AusreiBer ausgeschieden.

" : Kaufpreis Bereinigung Zelt“Che. Bereinigung Harmonisierter
LNr. Flache Kaufpreis KV-Datum . Harmoni- ; -
€/m2 GroBe . in Summe Kaufpreis
sierung
1 630 m? € 176.400,00 [ 280,00 /m? 11.11.2025 -3,00% 0,00% -3,00% 271,60 /m?
2 2:683-m2 €-300-:006:00 | +41:82/m? 16:64-2625 Ausreil3er
3 1.142 m? € 305.000,00 [ 267,08 /m? 19.12.2024 000% | +150% | +150% 271,08 /m?
4 61+4-m> € 230.000.00 37459 /m> 20-06-2624 Ausreil3er
5 6252 €-86-006-60 128.060-/m2 14052024 AusreiBer
6 774 m2 € 254.500,00 [ 328,81 /m? 19.12.2022 -3,00% + 4,83% + 1,83% 334,82 /m?
7 1.666 m?2 € 438.000,00 | 262,91 /m? 11.08.2022 + 3,00% + 4,83% + 7,83% 283,49 /m?
8 1.223 m? € 210.000,00 171,71 /m2 30.06.2022 0,00% + 4,83% + 4,83% 180,00 /m?
9 984 m? € 295.000,00 | 299,80 /m? 01.02.2022 -3,00% + 4,83% + 1,83% 305,28 /m?
bereinigter und zeitlich harmonisierter Mittelwert 149,66 /m?
bereinigter und zeitlich harmonisierter Mittelwert Bauland Wohnen rd. 150,00 /m?2

Der weiteren Berechnung wird der ermittelte durchschnittliche Grundstlckspreis 2025 fur

Bauland-Wohngebiet  (BW), AufschlieBungsabgaben nicht geleistet, in der HOhe von

rd. € 150,00/m? als Basis zugrunde gelegt.

Wenn die Eigenschaften der wertbeeinflussenden Faktoren der Vergleichsgrundstlcke von jenen
des Bewertungsgegenstandes abweichen, so sind die Differenzen durch schllssige Zu- und
Abschlage zu berichtigen. Ebenso sind jene Preise, die auf den Wert einer besonderen Vorliebe
schlieBen lassen, vom Preisvergleich auszuschlieBen, wie Preise unter Verwandten oder Arrondie-

rungskaufe.
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Nachfolgend wird der bereinigte und zeitlich harmonisierte Mittelwert zum Stichtag aus den
erhobenen und herangezogenen Vergleichspreisen unter Wuardigung der wertbeeinflussenden
Umstande beleuchtet und gegebenenfalls in einem letzten Schritt angepasst.

Eine weitere Anpassung des Bodenwertes hinsichtlich des wertbeeinflussenden Umstandes der
Flachenwidmung als Bauland-Sondergebiet (BS) mit Zusatz Fremdenverkehrseinrichtung (-4) wird
als notwendig gesehen.

Die widmungsbedingte Nutzungseinschrankung im Bauland (BS-4) wird im Sinne der wertbeein-
flussenden Umstande mit einem Abschlag von -10 % berdcksichtigt, wobei davon ausgegangen
wird, dass einerseits die m2-Preise von Bauparzellen geeignet zur Einfamilienhausbebauung in
Zentrumsnahe mit besserer Infrastruktur und ErschlieBung hoher sind und andererseits Gotzendorf
nicht als ausgewiesenes Tourismusgebiet mit spezifischen touristischen Angeboten zu sehen ist

und die verordnete Sonderwidmung demnach eine Einschrankung darstellt.

bereinigter und zeitlich harmonisierter Mittelwert 149,66 /m?2

bereinigter und zeitlich harmonisierter Mittelwert Bauland Wohnen rd. 150,00 /m2

Anpassung Widmung mit Einschrankung Fremdenverkehrseinrichtung (BS-4) -10,00% -14,97 /m2
angepasster Mittelwert Bauland Sondergebiet- Fremdenverkehrseinrichtung 2025 134,69 /m?

angepasster Mittelwert Bauland Sondergebiet- Fremdenverkehrseinrichtung 2025 rd. 135,00 /m2

3.2.2 Bodenwertermittlung héherwertiges Grunland

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft mit 9.899 m? (It. GB) weist auf einer Flache von ca.
8.626 m? (gemessen am digitalen Kataster) die Uberwiegende Widmung ,Grunland — Sport- und
Freizeitgestaltung” (Gspo) auf, die verbleibende Teilflache von 1.273 mz? ist als Bauland — Sonder-
gebiete Fremdenverkehrseinrichtung (BS-4) gewidmet.

Aufgrund der Situierung im landlichen Gebiet und angabengemaB ohne absehbare Tendenz einer
Umwidmung in Bauland sind diese Grunlandflachen wie AuBenbereichsgebiete in der Nachbar-
schaft von Wohngebieten bzw. wie hbherwertige Grinlandflachen einzustufen.

Als héherwertige Grinlandflachen sind solche Flachen einzustufen, bei denen in absehbarer Zeit

keine Entwicklung zu Bauerwartungsland besteht, die aber aufgrund objektiver Kriterien besondere

Eigenschaften aufweisen wie eine land- Bauland * (f<1)

schaftliche oder verkehrliche Lage, eine ver- }
Stadrischer Bereich

ordnete Funktion der Flache, Nahe zu Sied-

lungsgebieten oder eine Eignung fur auBer-

landwirtschaftliche Nutzungen. = Hitherwerliges Griinland

Wertachse , Hidherwertiges . Griinland™
Abbildung 47: Wertermittiung von hdherwertigern
Grinland; Quelle: OLWR Dipl. Ing. Mayr in

Sachverstandige 04/2003 Liindlicher Bereich Lundwirtschaltl, Nutefiichen * (1)
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Der wertbeeinflussende Faktor der verordneten Flachenwidmung zur auBerlandwirtschaftlichen

Nutzung der Grunlandflache wird in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Im Sinne des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG) wurden in den Grundbuchern der Marktgemein-
de Gétzendorf und der Nachbargemeinde Mannersdorf tatsachlich durchgefuhrten Grundstiucks-

transaktionen im Grunland (GIf) mit landwirtschaftlicher Nutzung in zeitlicher N&he zum

Bewertungsstichtag und entsprechenden ortsublichen GrundstlicksgréBen erhobenen (siehe
Punkt 2.12.3) und untersucht:

Der Vergleichspreis LNr. A wird entsprechend den Erlauterungen der Vergleichspreiserhebung fur
Grunland nicht zur Vergleichspreisermittiung herangezogen.

Die GrundstucksgroBen der erhobenen und bertcksichtigten Vergleichsliegenschaften mit
GrUnlandwidmung (Glf) weisen Grundstucksflachen zwischen 4.433 m2 und 8.712 m? auf, das sind
im Mittel rd. 6.573 m?, das arithmetische Flachenmittel aller bertcksichtigten Parzellen betragt
7.436 m2, der Median liegt bei 8.513 m2.

Die GroBe der bewertungsgegenstandlichen Teilflache mit Granlandwidmung von ca. 8.626 m?
(gemessen am digitalen Kataster) wird aufgrund von Erhebungen am Kataster fur landwirtschaftli-
che Nutzflachen als ortsublich gesehen.

Aufgrund der geringen Volatilitat der Quadratmeterpreise von Grunlandparzellen wird eine zeitliche

Harmonisierung nicht notwendig gesehen.

LNr. Fll:f:f Kaufpreis Kau;;:rr](zls < KV-Datum KZU;F:T:SIS

A 473-m2 €-2:622,60 5,54-4m? 10.12.2025 ausgeschieden
B 8.712 m2 € 69.696,00 8,00 /m? 26.03.2025 8,00 /m2
C 8.513 m2 € 38.308,50 4,50 /m2 27.02.2025 4,50 /m2
D 4.433 m2 € 20.675,78 4,66 /m2 20.12.2024 4,66 /m2
E 6.910 m2 € 34.550,00 5,00 /m2 02.05.2022 5,00 /m2
F 8.611 m2 € 20.000,00 2,32 /m? 15.08.2022 2,32 /m?
Mittelwert 4,90 /m2

Entsprechend den Erlduterungen im vorangehenden Kapitel werden in einem nachsten Schritt
Ausreier durch eine Prufung mittels Standardabweichung untersucht und gegebenenfalls

ausgeschieden.

Der zeitlich harmonisierte Mittelwert von EUR 4,90 /m? ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsintervall
die untere Bereichsgrenze 67 % des
bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 3,28 /m? Werte darunter werden ausgeschieden

die obere Bereichsgrenze 133% des
bereinigten Durchschnittswertes mit EUR 6,51 /m2 Werte dartiber werden ausgeschieden

Die erhobenen Vergleichspreise LNr. B und F liegen auBerhalb des ermittelten Schwankungs-

intervalls und werden als AusreiBer ausgeschieden.
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- . Kaufpreis Kaufpreis
LNr. Flache Kaufpreis € /rFT)12 KV-Datum € /?nZ

A 4732 €-2.622,00 5,54-/m2 10422025 ausgeschieden

B 8-712-m?2 €-69-696,060 8,00-/m? 26-03:2025 Ausreiler

C 8.513 m2 € 38.308,50 4,50 /m? 27.02.2025 4,50 /m?

D 4.433 m2 € 20.675,78 4,66 /m? 20.12.2024 4,66 /m?

E 6.910 m2 € 34.550,00 5,00 /m2 02.05.2022 5,00 /m?

F 8:61+1+-m?2 €-20-060,60 2:32-/m? 15-03:2022 Ausreiler

bereinigter Mittelwert 4,72 /m2

bereinigter Mittelwert rd. 4,70 /m2

Entsprechend den Erlduterungen zu wertbeeinflussenden Widmungsfaktoren am Anfang dieses

Kapitels wird als wertbeeinflussender Umstand die verordnete Zusatzwidmung als ,Fléchen fur

Sport - und Freizeitgestaltung im Freien® (Gspo) gesehen, wie unter Punkt 2.9.3 ausfuhrlich
dargestellt.

Demnach werden in einem nachsten Schritt die im Sinne des Vergleichswertverfahrens (§ 4 LBG)
in den Grundbtchern der erhobenen,

Nachbargemeinden tatsachlich  durchgefuhrten

GrundstUckstransaktionen im hoherwertigen Grinland mit verordneten Widmungszusétzen in

zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag (wie unter Punkt 2.12.4 im Detail erlautert) untersucht und

stellen sich wie folgt dar:

LNr. Fllr??:f Kaufpreis Kau/f;:rr](zls & KV-Datum Kzu/f;;r](:ls
| 1.744 m2 € 69.760,00 40,00 /m2 15.06.2021 40,00 /m?2
H | +356-m? €4500,00 | 333/ 3+-6+-2022 ausgeschieden
11l 6.942 m2 € 256.032,00 36,88 /m2 05.06.2023 36,88 /m2
% 231 m2 € 1.501,50 6,50 /m? 18.09.2023 6,50 /m2

Der Vergleichspreis LNr. Il wird entsprechend den Erl&uterungen der Vergleichspreiserhebung fur
héherwertiges Grunland nicht zur Vergleichspreisermittiung herangezogen.

Die GroBen der erhobenen Vergleichsliegenschaften im héherwertigen Grinland weisen Grund-
stucksflachen zwischen 231 m?2 und 6.942 m? auf, im Mittel sohin rd. 3.586 m=.

Die Vergleichspreise weisen auf Grund ihrer GroBe und ihrer Widmungszuséatze sowie den damit
einhergehenden Nutzungsmaoglichkeiten eine breite Streuung auf.

Die Teilflache der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit einer gewidmeten Flache als
Gspo von 8.626 m2 (gemessen am digitalen Kataster) wird fur hoherwertige Grunflachen
entsprechend den Erhebungen am Kataster als Uberdurchschnittlich gesehen.

Ausgehend von den erhobenen Vergleichswerten lassen sich folgende statistische Kennzahlen

ableiten:
Kaufpreis
Kennzahl €/ me
Minimum 6,50 /m2
Maximum 40,00 /m?2
Median 36,88 /m?
Mittelwert 27,79 /m2

Aus den Vergleichspreisen errechnet sich somit ein Mittelwert fur hbherwertiges Grinland in ent-

sprechender GroBe in der Hohe von rd. € 28,--/ m2 Grundstucksflache zum Stichtag.
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Ausgehend vom Mittelwert der erhobenen Vergleichspreise flr héherwertiges Grinland in der
Hohe von rd. € 28,--/ m?2 Grundstucksflache Iasst sich fur die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaftsteilflache mit der Widmung Gspo der Bodenwertansatz unter Berlcksichtigung der
widmungsspezifischen Gegebenheiten in einem letzten Schritt aus dem Mittelwert far Grunland

(GIf) und aus dem Mittelwert fur héherwertiges Griunland zum Stichtag wie folgt ermitteln:

Mittelwert Grinland 2025 4,70 /m2
Mittelwert hoherwertiges Grinland 2025 27,79 /m?2

angepasster Mittelwert fur hoherwertiges Grinland Gspo
mit UberschieBender GrundstlcksgroBe 16,25 /m?

Zur Ermittlung des Bodenwertes fUr Grinland mit Widmungszusatz Fldchen fur Sport - und Freizeit-
gestaltung im Freien(Gspo), zieht die Sachverstandige den angepassten Mittelwert der eigens
erhobenen transaktionierten Werte von rd. € 16,25/ m? als durchschnittliche, angemessene und
marktkonforme Basis zur Bodenwertermittiung der Teilflache hoherwertiges Griinland zum Stichtag

heran.

3.2.3 Ermittlung der Abbruchkosten

Auf der bewertungsgegenstandlichen Parzelle befinden sich zwei wirtschaftlich abbruchreife
Gebaude, wie unter Punkt 2.10 dargestellt. Fir den Gebaudeabbruch sowie fur die Entsorgungs-
kosten ist ein Abzug vorzunehmen. Fur die RGumung (MuUll, Entsorgung ev. noch vorhandener
Maoblierung und sonstiger Fahrnisse etc.) werden weitere Kosten als pauschaler Wertabschlag
angesetzt.

Als Grundlage fur die Abbruchkosten wird die zum Stichtag verfugbare Tabelle Empfehlungen fur
Abbruchkosten 2025 pro Kubikmeter (m3) Bruttorauminhalt (BRI) gemal den Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich Zzertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs 3/2025 in Abhéngigkeit von Ausfiihrung und unter Beriicksichtigung der Bauweise
gewahlt (exkl. USt). Diese weist fiir das Jahr 2025 fiir Osterreich fir freistehende Gebaude (EFH) in
Massivbauweise (Ziegelmauerwerk) Nettokosten in der Hohe von € 30,-- bis € 40,-- pro m3 BRIl
aus, das sind im Mittel € 35,00/ m3. Bei den publizierten Empfehlungen handelt es sich um
Abbruchkosten (inkl. Entsorgungskosten) in Abhangigkeit von der Auftragslage von Abbruchunter-
nehmen und den projekispezifischen Eigenschaften bzw. Besonderheiten, wie beispielsweise
Lage, Zufahrbarkeit, Erschwernisse, verbaute Materialien etc. Zur Abschatzung der Abbruchkosten
des gegenstandlichen Altbestandes mit einer Widmung zur Nutzung fur Fremdenverkehr mit Sport-
und Freizeitanlagen ist ein Nettokostenansatz in der Héhe von € 35,00/ m3 BRI nicht unplausibel.
Allfallige Kosten fur die Stilllegung der Versorgungsleitungen zur spannungsfreien bzw. medien-
freien Ubergabe, zur Erlangung einer Abbruchbewilligung und fir allfallige Beweissicherungen
(bspw. von Nachbarbauten) sowie allfallige Kosten fur Abbruchkonzepte, Kosten zur Demontage

und Entsorgung von allfalligem Inventar bzw. Fahrnissen sind gesondert zu bertcksichtigen.
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3.2.4 Bodenwertermittlung EZ 584

Wie im Befundteil erlautert, bestehen auf der Liegenschaft bauliche Anlagen, fr welche aufgrund
der wirtschaftlichen Abbruchreife kein eigener Bauwert anzusetzen ist. Fur die AuBenanlagen wird
aufgrund des desolaten bzw. veralteten Zustands ebenfalls kein gesonderter Zeitwert angesetzt.
Fur die Entfernung der wirtschaftlich abbruchreifen Baulichkeiten sind Abbruchkosten sowie
Entsorgungskosten in Abzug zu bringen, diese werden auf Basis der Flachen, wie sie aus den
vorliegenden Unterlagen ersichtlich sind und den daraus ermittelten Kubaturen unter Punkt 2.10.4,
abgeschatzt.

Weiters werden Kosten fur die Freimachung (Trennung bzw. Stilllegung von Versorgungsleitun-
gen), Verkehrssicherung (Absperrung), Raumung von Mull, Altmoébeln/-geraten und sonstigen
Fahrnissen sowie die Kosten zur Erlangung einer Abbruchbewilligung, fur allfallige Beweissiche-
rungen etc. als pauschaler Wertabschlag bertcksichtigt.

Unter Berulcksichtigung der derzeitigen Flachenwidmungen, der GréBe und Konfiguration des
Grundstucks und der vorhandenen AufschlieBung sowie der baulichen Ausnutzungsmaglichkeiten
unter BerUcksichtigung der vorangehend angefuhrten Kosten wird der Bodenwert der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft abgeschatzt wie folgt:

Bodenwert 2025

Gst. Nr. Widmung GrundstUcksflache Wertansatz € / m?

420/2 Gspo 8626 m* x EUR 16,25 /m? = EUR 140.148,32

420/2 BS-4 1.273m2 x EUR 135,00 /m2 = EUR 171.855,00
Flache in Summe 9.899 m2

AufschlieBungskosten (Bauland) zum Stichtag nach Formel fiir NO rd. EUR 20.000,00

Bodenwert aufgeschlossen Zwischensumme: EUR 332.003,32

abzuglich Abbruchkosten Kubatur (BRI) Kostenansatz € / m?3

Hauptgebaude Abbruchkosten (inkl.

Entsorgungskosten) ca. 1.476,58 m3 x EUR 35,00/m3 = EUR -51.680,45

Nebengebaude Abbruchkosten (inkl.

Entsorgungskosten) ca.1.010,16m® x EUR 35,00/m® = EUR -35.355,71

abzugl. Abbruch und Entsorgungskosten geschatzt ca. Zwischensumme: EUR -87.036,16

abzUgl. Abschlag fur Sonstiges (Raumung, Genehmigung, Stillegung etc.) geschatzt ca. EUR -15.000,00

Bodenwert EZ 584 zum Stichtag, aufgeschlossen EUR 229.967,16

Der Bodenwert aus der Vergleichswertermittiung fur die fiktiv unbebaute Liegenschaft mit Misch-
widmung betragt unter BerUcksichtigung der AufschlieBungskosten und der Flachenwidmungen
zum Stichtag gerundet € 332.000,00, das entspricht einem durchschnittlichen aufgeschlossenen
Bodenwert von rd. € 33,50/ m?.

Der Bodenwert aus der Vergleichswertermittlung fur die Liegenschaft mit Mischwidmung unter
BerUcksichtigung der AufschlieBungskosten, der Flachenwidmung und der Abbruch- und Entsor-
gungskosten sowie einem Abschlag fur sonstige Kosten betragt zum Stichtag gerundet
€ 230.000,00, das entspricht einem durchschnittlichen aufgeschlossenen Bodenwert der von rd.
€ 23,20/ m>.
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3.3 Verkehrswertableitung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig von Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes bei einer
VerauBerung zu erzielen ware. Gegebenenfalls abweichende Eigenschaften und gednderte Markt-
verhaltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu

berucksichtigen.

3.3.1

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitatenmarkt zu entsprechen, ist gemaB § 7 LBG eine

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft

Anpassung des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels einer Marktanpassung (Zu- oder
Abschlage) vorzunehmen.

Wie bereits unter Punkt 3.1 ausgefuhrt, stellt die gegenstandliche Liegenschaft eine Immobilie dar,
deren Verkehrswert aus dem Vergleichswert (Bodenwert) abzuleiten ist. Im Vergleichswertverfahren
ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen
zu ermitteln. Eine Marktanpassung entféllt in der Regel beim Vergleichswertverfahren, da die
Vergleichswerte hinsichtlich der wertbestimmenden Merkmale zu harmonisieren sind und der
Verkehrswert demnach dem errechneten Vergleichswert entspricht.

Nur dann, wenn begrindbare Anhaltspunkte vorliegen, dass die Lage des Immobilienmarktes zum
Stichtag noch nicht ausreichend berutcksichtigt wurde, ist der Verkehrswert aus dem Vergleichs-
wert durch eine entsprechende, angemessene Marktanpassung abzuleiten.

JFur die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realitatenmarkt entscheidend.
AuBerdem hangt der Verkehrswert von der Art und GroBe sowie der Marktgangigkeit der Liegen-
schaft ab.” [Kranewitter: , Liegenschaftsbewertung” 2010, 6.Auflage, S. 81 ff]

Im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit des Bewertungsobjektes (Marktgangigkeit bzw.
VerauBerungsrisiko) wird gemaB Seiser / Kainz: ,Der Wert der Immobilie*; Seite 674, der

Marktanpassungsabschlag in Abhangigkeit vom Vermarktungszeitraum wie folgt tabellarisch

dargestellt:

Verkehrswertableitung Marktgangigkeit

Marktanpassung auf sehr gut gut durchschnittlich | eingeschrankt schlecht keine
Basis des 3 Mo bis 6 Mo bis 12 Mo bis > 12 Mo bis nahezu
) Nachfragemarkt
Vermarktungszeitraums Verwertung Verwertung Verwertung Verwertung unverwertbar
Abschlag 0% 0% 5% 15% 25% 50%

Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die Anpassung des

ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschlages vorgenommen.

Die wertbeeinflussenden Merkmale — die Lage, die GroBe und Widmung sowie der Aufschlie-
Bungsstand samt der zeitlichen Entwicklungen der Bodenpreise sind in der Harmonisierung der

Vergleichspreise im Rahmen der Vergleichswertermittiung zum Stichtag bereits berlcksichtigt.
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Ebenso sind die Abschlage fur Abbruch — und Entsorgung sowie sonstige Freimachungskosten
wie vorangehend beschrieben berdcksichtigt. Die Verkduflichkeit der im GrUnland situierten
Liegenschaft nach Abbruch des Altbestandes wird zum Stichtag aufgrund der orts- und natur-

nahen Lage und der Nahe zum ortlichen Sportplatz als gut beurteilt.

Die derzeit verordnete bauliche Ausnutzbarkeit des Bauplatzes und die Nutzungsvorgaben der

groBen Flachen mit Granlandwidmung mit nur saisonal nutzbarer Sportstatte (Sport- und Freizeit-

anlage im Freien) und den damit einhergehenden Erhaltungsaufwanden stellen im Zusammen-

hang mit den herrschenden wirtschaftlichen Herausforderungen in der regionalen Tourismus- und
Freizeitwirtschaft zum Stichtag aufgrund von Teuerungen bei Herstellungs-, Anschaffungs- und
Instandhaltungskosten, hohen Energiekosten, Arbeitskraftemangel etc. und eines erforderlichen

Betreiberkonzeptes eine Einschrankung des Interessentenkreises (gewerbliche Investoren oder

Projektentwickler) und damit der Verwertbarkeit dar.

Aufgrund der zum Stichtag weiterhin bestehenden Verscharfungen bei den Finanzierungsmaoglich-
keiten durch weiterhin relativ restriktive Kreditvergaberichtlinien sowie einer langerfristigen Kapital-
bindung mit den damit verbundenen Risiken (Genehmigungsrisiko, Projektrisiko, Fertigstellungs-
risiko, Nachfrage- und Marktrisiko etc.) fur eine interessierte Projektentwicklungs- und Betreiberge-
sellschaft und einem veranderten Nachfrageverhalten der prasumtiven Klientel aufgrund
gestiegener Lebenshaltungskosten etc., stellen demnach weitere eine Einschrankungen der

Marktgangigkeit dar.

Zusatzlich ist zu BerUcksichtigen, dass die Liegenschaft bereits in der nahen Vergangenheit
Gegenstand eines Konkursverfahrens war, im Zuge dessen verwertet und in weiterer Folge
neuerlich wirtschaftlich genutzt wurde. Mit dem spater eingetretenen Brandereignis ist nunmehr
erneut ein Verwertungsverfahren anhangig. Diese Volatilitat/ Diskontinuitat wirkt sich erfahrungs-
gemaB negativ auf die Marktgangigkeit aus. Potenzielle Erwerber bewerten Objekte mit einer
derartigen Objektbiografie regelméBig mit erhohter Vorsicht, was zu langeren Vermarktungszeit-

raumen sowie zu risikobedingten Preisabschlagen fuhrt.

Eine Marktanpassung wird mit -25 % berucksichtigt.

Verkehrswert der Liegenschaft EZ 584 zum Stichtag 2025
Vorlaufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft aus dem

Bodenwert zum Stichtag EUR 229.967,16
abzuglich Marktanpassung -25% EUR -57.491,79
ergibt den

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag EUR 172.475,37

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft
EZ 584 zum Stichtag rd. EUR 172.000,00

(in Worten: Euro einhundertzweiundsiebzigtausend)
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3.3.2 Verkehrswert der 1/1-tel Liegenschaft unter Bertcksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die auf den
Ersteher von Rechtswegen Uber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den eine Liegenschaft bei
Aufrechterhaltung der Last hat, sind diese Lasten gegebenenfalls vom unbelasteten Verkehrswert

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

Wie unter Punkt 2.5. ausgefthrt ist, sind per 02.03.2026 fur die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft Abgaben- bzw. Gebuhrenrtckstande bei der Gemeinde in der Hohe von insgesamt
€ 2.424,88 offen.

Der Gemeindeverband fur Abfallbehandlung (GABL) gibt am 03.03.2026 offene Forderungen in

der Héhe von € 526,75 fUr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft an.

Demnach bestehen fur die EZ 584 offene Forderungen von € 2.951,63 in Summe als dingliche
Lasten.

Falls die Gemeinde bzw. der Mullverband ihre offenen Ruckstande als dingliche Last einfordern,
wulrde auf die gegenstandliche unbelastet bewertete Liegenschaft mit den eventuellen dinglichen
Forderungen ein belasteter Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Anteile ausgewiesen.
Das Risiko, dass eventuell weitere Kosten aus dinglichen Lasten entstehen, wird mit einem
weiteren Marktanpassungsabschlag fur eventuell nachtraglich hervorkommende, weitere dingliche
Lasten bzw. damit verbunden Kosten bertcksichtigt.

Eine 2. Marktanpassung wird mit -3 % berucksichtigt.

Dingliche Lasten

Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft zum Stichtag EUR 172.475,37
abzuglich dinglicher Last GemeinderUckstand (Auskunft vom
02.03.2026 ) EUR 2.237,93
abzuglich dinglicher Last fur Wasserbezug
(Gemeinderuckstand, Auskunft vom 02.03.2026 ) EUR 186,95
abzUglich dinglicher Last Gemeindeverband fur Abfallbehandlung
(GABL, Auskunft vom 03.03.2026 EUR 526,75

Zwischensumme Dingliche Lasten EUR -2.951,63
Vorlaufiger Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten
Liegenschaft EUR 169.523,74
2. Marktanpassung: Risiko weitere dingliche Last u. Kosten -3,0% EUR -5.085,71
Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EUR 164.438,03

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft EZ
584 zum Stichtag rd. EUR 164.000,00

(in Worten: Euro einhundertvierundsechzigtausend)

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

DI Monika Gorlitzer-Tscholakov M.A. Bewertungsgutachten 2434 Gotzendorf/Leitha , Hinter der Mahle 1 Seite 59 von 86



Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederosterreichische Bauordnung, Kanal-
gesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentimer von Liegen-
schaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen alle spateren

EigentUmer.

Die Sachverstandige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des Ublicherweise
zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist nicht unwesentlich
spéateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft auch weitere dingliche offene Forderungen
z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und empfiehlt daher potenziellen Erwerbern
vor Erwerb zusétzliche Erhebungen zum aktuellen Stand der eventuell bestehenden (weiteren)

offenen dinglichen Forderungen.
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4 ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird It. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermalBen definiert:

§2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschaéftsverkehr fir Sie erzielt werden kann.

(3)  Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen ha-
ben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

§3. (3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu berdcksichtigen.

Der gerundete Verkehrswert der unbelasteten 1/1-tel Liegenschaft (BLNr. 4) wird von der
zeichnenden Sachverstandigen aufgrund ihrer Wahrnehmungen anlasslich der Befundaufnahme
beim Lokalaugenschein, den von Auftraggeberseite und den beim Befundtermin Anwesenden
erteilten Informationen und etwaigen zur VerflUgung gestellten Unterlagen, sowie der Beschreibun-
gen und Ausfuhrungen im Gutachten selbst aufgrund der Erhebungen der zeichnenden

Sachverstandigen und der Lage am Realitatenmarkt zum maBgeblichen Bewertungsstichtag

gemaB EO §141 (1) bewertet wie folgt:

Grundbuch | EZ |Bewertungsgegenstand | Verkehrswert

Bezirksgericht | Bruck an der Leitha

zum Stichtag

05009 Gst. Nr 420/2

Gotzendorf an 584 2434 Gotzendorf an der Leitha 11.11.2025
. Adresse - -

der Leitha Hinter der MUhle 1

Gst. GroBe 9899m?2

Ermittlung des Verkehrswertes der o. a. Liegenschaft zum Stichtag

Auftrag und Zweck |4 14 5025 im Exekutionsverfahren wegen € 350.000,00 s. A

GZ 3 E 2086/25b Tag der Befundaufnahme: 11.11.2025

Mit Abrissobjekten bebaute Liegenschaft mit Misch- und
Sonderwidmungen (Fremdenverkehrseinrichtung, Sport - und
Freizeitgestaltung im Freien) im Stden von Gotzendorf an der Leitha
im niederdsterreichischen Bezirk Bruck an der Leitha

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Liegenschaft zum Stichtag rd. € 172.000,00

(in Worten: Euro einhundertzweiundsiebzigtausend)

1/1 Anteil (BLNR 4)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten Liegenschaft zum Stichtag rd. € 164.000,00

(in Worten: Euro einhundertvierundsechzigtausend)
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5 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Die gefertigte Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihr zur VerflUgung
gestellten Unterlagen und den ihr gegebenen Informationen aus wie unter Punkt 1.1 dargestellt.
Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstandig oder unzutreffend herausstellen, oder weitere
Umstande, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grundlagen auftreten, die flr das
Gutachten relevant sind, so behalt sich die gefertigte Sachverstandige eine Gutachtenserganzung
bzw. -Anderung und Anpassung ihrer Meinung vor.

Bauwerksstatische und vermessungstechnische Uberpriifungen sowie bautechnische und haus-
technische BauwerksUberprifungen haben durch die Sachverstandige im Zuge der Befundauf-
nahme nicht stattgefunden und waren nicht beauftragt (kein bautechnisches Gutachten). Eine Ge-
wahr fur die Richtigkeit des FlachenausmaBes kann daher nicht dbernommen werden. Maf3e und
Flachen sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und wurden &rtlich nicht oder nur stichpro-
benweise Uberpruft. Technische Berechnungen sind Uberschlagig, d.h. in einem Genauigkeitsmal
ausgefuhrt wie es fur die Bewertung des Verkehrswertes mafBgeblich ist.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Moblierung, Geratschaften, Hausrat etc. sind
im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet.

Die Beschreibung der vorhandenen Bauausfuhrungen erfolgte ausschlie3lich durch augenschein-
liche Befundung des Gebaudebestandes (ohne Bauwerksoffnungen). Hinsichtlich der nicht ein-
sehbaren oder zuganglichen Bauteile wird davon ausgegangen, dass diese — wenn nicht explizit
anders angegeben - entsprechend dem Stand der Technik hergestellt und gewartet wurden und
sich in gutem Zustand befinden.

Es kann keine Aussage Uber den Zustand von Geb&audeteilen abgegeben werden, die nicht
untersucht wurden. Die Feststellungen der Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand
des Gebaudes basieren auf bloBem Augenschein, daher durfen diese nicht so interpretiert werden,
als wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Geflge des Gebaudes in seiner Gesamtheit
beurteilen. Die FunktionstUchtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit Gberpruft.

Dartber hinaus liegen dem Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich Schall- und Wéarme-
schutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Baustoffe, Verwen-
dung gesundheitsschadlicher Materialien, Bauméangel und Bauschaden zugrunde.

Der ermittelte Wert beruht auf der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine
Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte einer Baurestmassendeponie geman
Anhang 1 der Deponieverordnung BGBI. II Nr. 39/2008 geandert mit BGBI. Il Nr. 185/2009 in der
zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung Uberschreitet. Bodenuntersuchungen zu eventuellen
Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht durchgefthrt.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um welchen die
Immobilie von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird. Sollte die verpflichtete Partei zur
Steuerpflicht optieren und demgemanl mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer versteigert
werden, sind die Vorgaben des Gerichtes bzw. des Masseverwalters im Edikt hinsichtlich der
Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation des Erstehers von diesem zu beachten und
es wird empfohlen Uber die steuerlichen Auswirkungen des Immobilienerwerbes fachlichen Rat
einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathematischer Exakt-
heit feststehende GroBe sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht
zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich bleibenden auBeren
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Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Je nach
Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielbare Kaufpreis nach oben und
unten abweichen.

Der Immobilienmarkt ist zum Bewertungsstichtag 2025 weiterhin als beeintrachtigt und demnach
mit eingeschrankter Marktaktivitat zu bezeichnen, welche insbesondere durch eine geanderte
gesamtwirtschaftliche Lage (geldpolitische MaBnahmen der EZB, Inflationsentwicklung, Baupreis-
entwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturrickgang, etc.) und die COVID-19-Pandemie
ausgelost wurde. Weiters sind fur diesen Stichtag 2025 die zusatzlich erschwerte Verkauflichkeit
aufgrund der andauernden Auswirkungen des Ukrainekrieges ab 2022 und der erschwerten
Finanzierungsmaglichkeiten durch restriktive Kreditvergaberichtlinien mit hoheren Finanzierungs-
kosten und héheren Herstellungskosten zu bertcksichtigen. Daher ist mit Iangeren Verwertungs-
dauern zu rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit hingewiesen.

Die Sachverstandige haftet nicht gegentber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund und Gutach-
ten fUr einen anderen als den angegebenen Zweck.

Befund und Gutachten duirfen direkt und indirekt nur von der Auftraggeberin bzw. vom Gericht und
den Parteien (bzw. deren Rechtsvertretern) und durch diese nur flr Zwecke verwendet werden, die
mit der gegenstandlichen Rechtssache bzw. dem Auftragszweck in unmittelbaren Zusammenhan-
gen stehen (aber nicht fur steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke).

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigungen erstellt, eine Ausfertigung als PDF-Datei-
erhalt die Auftraggeberin Uber die Edikteingabe samt einer Gber das DES der Justiz zugestellten
Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

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

Befund und Gutachten bestehen aus insgesamt 84 Blatt, davon 63 Blatt Text, 13 Blatt Anhang und
10 Blatt Fotodokumentation mit 57 Fotos der Sachverstandigen.

zertifigierte Sachverstandige

Wien, am 03.03.2026
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6 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)
6.1  Grundbuchauszug vom 24.09.2025

J_Um REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 050038 Gitzendorf EINLACEZAHL &4
BEZIRESGERICHT Bruck an der Leitha

hmhkdbd bbb bdbdododhabdbdsdoddbdbdodobdbdobodobdbdododdbdbbobobdddobodes bd bdodobd

Letzte TZ 193372025
Einlage umgeschrisben gemil Verordnung BGELl, II, 14372012 am 07.05.2012

(AR RN R RN RN AR LR RS R R R R R SRR E N RN pll (R RN RN AR RS R AR N RN AN AR RSN LR EEEE RN

GET=NE G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4202 z ZET=Fliche " 9899
Bauf. (10} 612
Sonst (40} 11
Sonst (70} 8821 Hinter der Mihle 1
Lagends:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Flache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10} : Bauflichen ([(Gebiude)

Sonst (401 : Sonstige [(Parkplitze)
Sonst (701 : Sonstige (Freizeitflichen)

hmhkdbd bbb e bdbd e dodhe b bded e b bl ke kel Az L T

2 a gelizcht
Aeshdbdhds o bbb sds o i mdeldabd b bodew B R
4 AMTEIL: 1/1
EUCA=Dienstleistungen GmbH (FH 47B&34z)
ADE: Unterwaltersdorferstralbe 100, Deutsch EBrodersdorf 2443
a 29472023 Haufvertrag 2022=07=11 Eigentumsrecht
A hd bbb ds e bdbddds o bd bd s des b dbd b iboden I:' I
1é a 29472023 Pfandurkunde 2022=11=1¢6
PFAMDRECHT Hichsthetrag EUR TEOD.000, ==
flir Sparkasse Baden (FHM 110121w)
b 29472023 Simultan haftends Liegenschaften
EZ 584 EG 0500% Gitzendorf C=LME 16
EZ 2529 KG 01006 Landstrale C=LHME 34
o 275272024 Klage (LG Wisner Heustadt = 28 Cg 101/24h)
1% a 193372025 Einleitung des Verstelgerungswverfahrens zur

Hereinbringung wvon wollstr EUR 350.000,-- samt 6,682 % Z
und % % VI pa aus EUR 350.000,-- seit 2024-09-05, Kosten
EUR 2Z1.8B03,78 samt 4 % I pa seit 20235=03=24, Koszten EUR
2.628,72 und EUR 2.717,72 fir Sparkaszse Baden (FN 110121v)
(3 E 20867250}

e e ke ke e el e R ke R e e HINHE_T_S ok e ke R e ke e R R R e

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

hmhkd b bbb bdbdododhabdbdododbdbdbdbodobdbdobodebdbdoadeddbdbbobebd ddobode bd bdodkebd

Grundbuch 24.09.2025 23:01:38
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6.2  Schreiben Bauamt Gdtzendorf vom 07.10.2025

m' Cutlock

AW: Rechtssache 3E 2086/25b des BG Bruck/Leitha, Verkehrswertgutachten zu EZ 584, Hinter der Mihle 1,
2434 Gotzendorf

Vion  Matascha Hainzl <gemeinde haindi@goetzendorf.at>

Diatumn D, 07.10.2025 L1001

An Office DI Roth - SV-Immabilienbewertung <office@sv-immobilienbewertung.at>; Elisabeth Hietz
<gemeinde hietz@goetzendorfat>

Cc Martin Roth <roth@sv-immobilienbewertung.at®>; SVmonikatso <SVmonikatso@hotmail com>

il 1Anlags (691 KB}
2025093017 3940060. paf

Sehr geehrier Herr DI Roth,

« 25 gab keine zwischenzeitlichen oder ahgeanderten Baulichkeiten seit 2018
+ inwizweil die Lisgenschaft seit dem Brand noch basteht, entzieht sich unserer Kenninis, da wir das
Grundstick nicht betreten haben
neuen Unterlagen sind keing im Bauakt dazugekommen, daher kein neusrlicher Scan
Flachenwidmung hat sich seit 20138 nicht gedndert
Kanal u. Wasseranschlussbescheide gibt s nicht
Fertigstellungsanzeige und Bendtzungshewilligung scheine bei uns im Bauakt nicht auf
Aktueller Einheitssatz Aufschlieung € 450,—
Die Gemeinde hat derzeit 2in paar Resthauplatze
Grundsiluckspreise im Gemeindegebiet, Bauland-Wohngehiet, wird derzeit zwischen € 250 - £€
350/m2 gehandelt.
E= besteht von Seiten der Gemeinde kein Abbruchbescheid
Rickstande von Abgabenforderungen mit dinglicher Wirkung von der Gemeinde sind derzeit
aktuell € 1.999 07

Rickstande erndhen sich mit ndchster Falligkeit ab 15.11.2025 wieder
« Aulenstande fur die Mallabfuhr sind hitte beim Abfallverband GABL in Bruck/Leitha nachzufragen
« Hochwasserrisikozonierung Karte beiliegend

Machdem wir alle baulichen Angelegenheiten fir Betriche an die BH Bruck dberragen haben, bekommen
sie vielleicht auf der BH ausfihriichera Informationen.

Gerne kinnen sie auch bei uns vor Ot am Gemeindeamt unsere Unterlagen, die wir haben, sinsehen.

Mit freundlichen Griilten

Doris Matijevic
Amtsleiterin

Marktgemeinde Gotzendorf/Leitha
Tel. Nr. 02165 - 22 74/11
2434 Gotzendorf/Leitha, Hauptplatz 1
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6.3  Bauaktauszug Bauamt Gétzendorf - seit 2018 unverandert
Art | Datum | Anmerkung
Einreichplan Tennisclubgebéude undatiert Sichtvermerk Bauverhgndlung 09.10.1980
vorgelegt und genehmigt.
Bescheid: Baubewilligung fur Neubau )
eines Tennisclub-Betriebsgebaudes 14.01.1981 | AZ:31/1980
Einreicholan Erweiterun Fertighauser-Blockhauser
. P N . g . 11.05.1989 |Sichtvermerk Bauverhandlung 23.02.1990
Tennisclubgebdude mit 5 Fremdenzimmern .
vorgelegt und genehmigt.
. 11.05.1982 |in Benitzungsbewilligungsbescheid
Endbeschau nach Vollendungsanzeige 22.02.1992 |angefiihrt
Bescheid: Benutzungsbewilligung fur 12.02.1993 AZ:1992 - 9 (20/82)
Neubau eines Tennisclub-Betriebsgebaudes T Gebihrenvorschreibung
Bescheid: Benutzungsbewilligung fir 18.02.1993 AZ: 1992 - 9 (20/82)
Neubau eines Tennisclub-Betriebsgebaudes o nach Ansuchen vom 24.11.1992
Einreichplan fir die Errichtung einer
Umkleidehitte mit Sanitarraum und Sichtvermerk Bauverhandlung 17.10.1985
. . L Sept. 1985 .
Eislaufplatz sowie 3 Tennisplatze + vorgelegt und genehmigt.
Zubauten am bestehenden Haus
AZ: 34/85
Bescheid: Baubewilligung Neubau/Zubau 17.11.1985 |Umkleidehitte mit Sanitarraum und Zubau
zum bestehenden Objekt und 3 Tennisplatze
B_eschel_d: Nachtr_agllche I?ew”hgung far AZ- 1993-6
die Errichtung einer Flutlichtanlage auf 12.02.1993 Gebiihrenvorschreibun
Parzelle 420/2, EZ 584 g
Bescheid: Nachtragliche Bewilligung fur die )
. . . AZ: 1993-6
Errichtung einer Flutlichtanlage auf Parzelle| 19.02.1993 nach Ansuchen vom 24.11.1992
420/2, EZ 584 A
Gosamtieicholan o FOIINS | s [ s o
Gst. Nr. 420/2 (vorher 1945/5) . g<e.0%. geleg
genehmigt.
Planauszugsskizze zur Darstellung des undatiert
Verlaufes der Erdgasleitung
Bes<_:he|d: Nacfhtragllche Bewilligung zur AZ- 1993-4
Errichtung einer Gaszentral - 28.01.1993 nach Ansuchen vom 24.11.1992
heizungsanlage Parzelle 420/2, EZ 584 A
Bescheid: Nachtragliche Baubewilligung flr 12.02.1993 AZ:1993-4
die Errichtung einer Gaszentralheizung o Geblihrenvorschreibung
Bescheid: Benutzungsbewilligung fur 12.02.1993 AZ: 1993-5;
Errichtung einer Gaszentralheizung R Gebtihrenvorschreibung
Bescheid: Benutzungsbewilligung fur AZ:1993-5;
Errichtung einer Gaszentralheizungsanlage 18.02.1993 |geringfigige Abweichungen It.
Parzelle 420/2, EZ 584 Niederschrift genehmigt. (zu AZ 1993-4)
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Erweiterung des Tennisclub-Betriebsgebéaudes

Art Datum Anmerkung
Einreichplan Zubau WC-Anlage, . -
Abstellraum, Kiiche und Biiroraum bei der | 18.11.1991 Sichtvermerk Baubewilligung 22.02.1992
. BM Otto Roadl
Freizeitanlage
Bescheid Baubewilligung Zubau einer WC- .
Anlage, Abstellraum, Kiiche und Biiroraum 11.06.1992 |AZ 1992-11; Ansuchen vom 05.11.1991
Bescheid Baubewilligung Zubau einer WC- . .
fTers AT, <o o S 12.02.1993 |AZ 1992-11 nur Gebuhrenvorschreibung
Bescheid Teilbenttzungsbewilligung fur
die Kiche und den Biroraum im 12.02.1993 AZ 199:_)’_ oa .
nur Gebulhrenvorschreibung
Erdgeschold
AZ 1993-5a nach Endeschau 28.01.1993:
. . . - . geringfuigige Anderungen nachtraglich
S"zsc'?;i;rﬁLgbg::tégpog;z?nwi'r: Erzngst:ur:o R 19.02.1993 |genehmigt; WC-Anlagen Zubau + Lager
g im KG mit Bescheid 18.02.1993
benttzungsbewilligt?
Bescheid Baubewilligung Erweiterung des 04.05.1990 AZ: 0009-1990
Tennsisclub-Betriebsgebaudes e Ansuchen vom 08. 02.1990
Gesamteinreichplan Freizeitanlage undatiert |Sichtvermerk Baubewilligung 22.02.1992
Besch_eld Benutzungsb_ewnllgung fur die AZ 1992-10 (1991-17)
Erweiterung des Tennisclub- 12.02.1993 ) .
. ) nur Gebihrenvorschreibung
Betriebsgebaudes
AZ 1992-10 (1991-17)
Bescheid Benutzungsbewilligung fir die 18.02.1993 nach Endbeschau 09.04.1991 u.

22.02.1992: geringfiigige Anderungen
nachtraglich genehmigt;

Energieausweis

nicht vorliegend
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6.4

RUckstandsausweis der Gemeinde vom 02.03.2026

WG Erganzung Rechtssache 3E 2086/25b des BG Bruck/Leitha, Verkehrswertgutachten zu EZ 584,
Hinter der Mihle 1, 2434 Gétzendorf

Vom  Andrea Thier <gemeinde thieri@goetzendorfat>
Datum Mo, 02.03.2026 12:09

An SVmonikatso@hotmail.com <5SVmonikatsci@hotmail. com>

Sehr geehrte Frau Dipl, Ing, Gorlitzer-Tscholakew M.AL!

Die Riickstinde der BUCA Dienstleistungen GmbH betragen € 2.424,88,

Diese sind noch nicht bei Gericht angemeldet, da das Insolvenzverfahren noch nicht erdffnet ist.
Mit freundlichen Griifen

Andrea Thier
Buchhaltung

Marktzemeinde Gotzendorf,/Leitha
Tel 02169-2274/15
2434 Gétzendorf/L., Hauptplatz 1

Von: Monika Gorlitzer-Tschelakov <3Vmonikatso @hotmail.com>

Gesendet: Montag, 2. Marz 2026 11:02

An: Doris Matijevic <gemeinde matijevic@goetzendorf at>; Elisabeth Hietz <gemeinde hietz @ goetzendorf at>;
Matascha Hainzl <gemeinde.hainzl@goetzendorfat>

Betreff: Ergdnzung Rechtssache 3E 2086/25b des BG Bruck/Leitha, Verkehrswertgutachten zu EZ 584, Hinter der
Mihle 1, 2434 Gotzendorf

Pricritat: Hoch
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Ruckstandsausweis GABL vom 03.03.2026
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6.6  Auszug Planunterlagen (nicht maBstabsgetreu)

Gesamteinreichplan Hauptgebaude Sichtvermerk 22.02.1992, nicht mehr bestehend

GESAMTEINREICHPLAN

‘DER FREIZEITANLAGE [N 2434 GOTZENDORF AN DER LEITHA
KAT. GEM. GOTZENDORF /LEITHA m GST.NR. 1945/5
8 .«f' 356 3

BAUADRESSE :

ANGELA und KURT PRZIBYL
HINTER DER MUHLE
2434 GOTZENDORF AN DER LEITHA

PLANINHALT:  GRUNDRISSE , ANSICHTEN, SCHNITT M. 1:100,LAGEPLAN M. 1:2000

BESTAND
ABBRUCH
NEUBAU
STAHLBETON
STAMPFBETON
ZIEGEL MWK

BAUHERR: 1/ /7 ) GRUNDEIGENTUMER:

v P

Y’
7/

ACLCE A

BAUFUHRER:

BEHORDE:  Dieser Bruplan wurde |
Bau -‘L\
yorgsiegt Lmd g nehmig

| x er Birg germe

5 b /%Z//
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6.7 Fotodokumentation (Auswahl)

der Sachverstandigen vom 11.11.2025, Foto 1 - 57

Foto 1 Foto 4

Foto 2 Foto 5

Foto 3 Foto 6: Eislaufplatz der Gemeinde im Vordergrund
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Foto 7 Foto 10

Foto 9
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Foto 13 Foto 16
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Foto 19 Foto 22

Foto 21 Foto 24
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Foto 25 Foto 28
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Foto 31 Foto 34
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Foto 37 Foto 40

Foto 39 Foto 42
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Foto 46

Foto 43

Foto 47

Foto 44

Foto 48

Foto 45
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Foto 49 Foto 52

Foto 51 Foto 54
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Foto 55
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