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BEFUND UND GUTACHTEN

5
i

iiber die Ermittlung des Verkehrswertes der iegenschaft:

Einfamilienhaus und Nebenge-

EZ 3565, BLNr. 7: 1/1 Anteil Gegenstand biude im Griinland
. Bewertungs-  13.11.2025
GB 05003 Bruck an der Leitha stichtag (Tag der Befundaufnahme)
BG Bruck an der Leitha Auftraggeber BG Bruck an der Leitha
Ad Auwiese 1708 Auftrag / Ermittlung des Verkehrswertes im
eS¢ 2460 Bruck an der Leitha Zweck Zwangsversteigerungsverfahren

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten Text, 12 Seiten Anhang und 18 Seiten Fotodokumentation mit 108 Fotos.
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1  ALLGEMEINES

1.1 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

1.1.1 Befundaufnahme

Ortliche Besichtigung der Liegenschaft mit der Adresse 2460 Bruck an der Leitha,
Auwiese 1708 am 13.11.2025 von 09:00 Uhr bis 09:45 Uhr durch den Sachverstindigen

DI Martin Roth in Anwesenheit von:
- Herrn Gerhard Hauptmann, Gerichtsvollzieher
- Herrn Klaus Sauer, Aufsperrdienst Solomka
- Frau Mag. Zuzana Zavodsky, MSc, Hilfskraft des Sachverstindigen

Mit dem Beschluss vom 27.01.2026 wurde der Sachverstindige DI Rainer Altmann mit
der Erstellung des Verkehrswertgutachtens beauftragt. Von einer neuerlichen Befundauf-
nahme wurde abgesehen, da die am 13.11.2025 durchgefiihrte Befundaufnahme dem Gut-
achten auftragsgemdl} zugrunde gelegt werden soll.

Der erste Befundaufnahmetermin anberaumt fiir den 09.09.2025 um 11:15 konnte auf-

grund von Abwesenheit des Verpflichteten nicht durchgefiihrt werden.

1.1.2 Erhebungen bei der Gemeinde

und Ubermittlung von Unterlagen durch die Gemeinde am 28.08.2025, insbesondere
— Feststellungsbescheid B 74/1999 vom 02.09.1999
- Bestandsplédne der Liegenschaft
- Angaben zu Flichenwidmung und Bebaubarkeit
— Auskunft zum AufschlieBungsstand

- Auskunft zu etwaigen Abgabenriickstinden, -guthaben bzw. Zah-
lungsforderungen der Gemeinde

sowie Bauakterhebung beim Bauamt am 09.09.2025, insbesondere
— Einholung von weiteren Informationen zum Planwerk und Beschei-
den

1.1.3 Erhebungen der Immobilienpreise
zwecks Feststellung der aktuellen Grundstiickspreise und der ortlichen Im-
mobilienmarktsituation

— Erhebung am Grundbuch zu Grundstiickspreisen
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1.1.4

1.1.5

1.1.7

— Markterhebungen — Internetrecherche

Grundbuchauszug

mit Abfragedatum 13.08.2025

Digitale Erhebungen

Auszug aus dem digitalen Kataster - und Flachenwidmungsplan der Abteilung All-
gemeiner Baudienst - Referat GIS Koordination des Amtes der niederdsterreichi-
schen Landesregierung (https://atlas.noe.gv.at/)

Auszug aus dem Verdachtsflichenkataster (www.umweltbundesamt.at)
Umgebungsldrmkarten (24h Durchschnitt) zu Stralen-, Schienen- und Flugverkehr
des BMKUEMIT 2022 (www.laerminfo.at)

Hochwasserrisikokarte HORA des BMLFRW (www.hora.gv.at)

Senderkataster, Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT (fmk.at)
Breitbandatlas des BMF, Bundesministerium fiir Finanzen (www.bmf.gv.at)

Lichtbilder
108 Stiick, die vom SV DI Martin Roth im Zuge der Befundaufnahme aufgenom-

men wurden.

Fachliteratur

Kleiber: "Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten", 2010

Kleiber: "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", 2010 + 2023

Kranewitter: "Liegenschaftsbewertung", 2017, 2010, 2007, 2002

Stabentheiner: "Liegenschaftsbewertungsgesetz", 1992

Gerardy / Mockel / Troff (Hrsg.): "Praxis der Grundstiicksbewertung", 2012
Bienert / Funk (Hrsg.): "Immobilienbewertung Osterreich", 2007 + 2014 + 2022
Hauptverband der allgem. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sach-verstindi-
gen Osterreichs: "Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile,
2006"

Seiser / Kainz: "Der Wert von Immobilien", 2011 + 2014

Martin Roth: "Liegenschaftsbewertung" Kapitel 22, in Rainer (Hrsg.): "Handbuch
des Miet- und Wohnrechts", 2016

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland 12.02.2026 Seite 6 von 99


http://www.bmf.gv.at/

Vorbemerkungen:

Aufgrund der bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und unter Auswertung
der dem Sachverstindigen zur Verfligung gestellten Unterlagen bzw. der vom Sach-ver-
standigen durchgefiihrten ergdnzenden Erhebungen und eingeholten Auskiinfte wird nach-

stehender Befund und das darauf aufbauende Gutachten erstattet.

ONORMEN werden nur insoweit als Unterlage, Informationsquelle, Grundlage und
Bewertungsvoraussetzung herangezogen, sofern im Befund bzw. im Gutachten zu einer
ONORM auf einen konkreten Punkt bzw. ein konkretes Diagramm, eine Tabelle etc. ex-
plizit Bezug genommen wird. Die Erwihnung einer ONORM oder von Teilen einer
ONORM bedeutet nicht, dass eine ONORM in ihrer Gesamtheit vom Sachverstindigen

angewendet wird.

Im Gutachten konnen Annahmen und besondere Annahmen getroffen werden. Laut
ONORM B 1802-1:2022-03 ist dazu folgendes geregelt:

Annahmen

Sind nicht alle Daten in ausreichender Qualitdt vorhanden, muss der Gutachter in Ausnah-
mefillen zu einzelnen Kategorien begriindete Einschidtzungen und Annahmen treffen.
Besondere Annahmen

Wenn von einem Umstand auszugehen ist (oder angewiesen wird, von etwas auszugehen),
der sich von demjenigen unterscheidet, der zum Tag der Befundung verifizierbar ist, gilt
dies als eine besondere Annahme. Diese besondere Annahme muss sich auf den Bewer-
tungsgegenstand beziehen (baulicher Zustand, Vermietungsstand, rechtliche oder bau-
rechtliche Voraussetzungen u. a.), jedoch nicht auf den Kauferkreis. Auf solche Annahmen

ist im Zusammenhang mit den zu ermittelnden Werten hinzuweisen.
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2  BEFUND

2.1 Liegenschaft
Auf der gegenstindlichen Liegenschaft EZ 3565 befindet sich auf einer Mittelparzelle ein

nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit mehreren Nebengebduden im Griinland.

KATASTREALGEMEINDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEEAHL 3565
BEZIBRKSGERICHT Bruck an der Leiltha

e E EE R R R R E R  E E R R R R R T E E E  E E E E E E E R R
- [~ e B ] Pl ]
Letzte TZ 207972025

Einlage umgeschrieben gemil Vercordnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012

FEEEXAXEZTXAAAERA LA ERA L TR N A TN A A TR A A ELA A A REA LR I"_']. EA e e o e e e e B e e e

G5T-NE &G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
170B/1 G GST-Flache " 2555

Bauf. (10] 325

GArten {10} 2230 Auwilese 1708
170872 G Sonst(10) * 176
TOES3 : GEST-Fliche * 218

Bauf. (10) 108

Garten(10) 110
GESBMTFLACHE 29459

G Grundstick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10} : Bauflichen [(Gebiude)

Garten(l0): GEcten (GHrten)

Sonst (10} : Scnstige (Stralenverkehrsanlagen)

2.2 Eigentumer (Eintragungen im B-Blatt)

Lt. dem unter 1.1.4 angefiihrten Grundbuchauszug ist das Eigentumsrecht fiir die

bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft einverleibt fiir:
R e 3 khkdbddddr bbb s bbb bbb bbb rsdbdb bbb dddbdtdddd
7 ANTEIL: 1/1

Stefan Wallner

GEBR: 1990-01-17 ADE: Auwiese 1708, EBruck an der Leitha 2460
a 171172019 IM RANG 128572019 Kaufvertrag 2019-04-23 Eigentumsrecht

2.3 Dingliche Rechte (Eintragungen im A2-Blatt)

Im A2-Blatt besteht fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft die folgende

Eintragung.
o O T L H g L L L L L e N e E E E R R E R R EEEEEE 52 R E L E R R R R R R R R R E E E E E R R E E E E E E S EEET Y
4 a 15B9/20032 Anmeldungsbogen gem € 13 LTG 2002-11-21 Zuschreibung

Teilfldchein) Gst 171172 aus EEZ 4134, Einbeziehung in Gst
{($ 13 LTG, A 151702, P 223/02)

1708/3
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2.4 Lasten (Eintragungen im C-Blatt)

Im C-Blatt des bewertungsgegenstdandlichen Liegenschaftsanteils bestehen zum Abfrage-

datum des Grundbuchauszugs folgende Eintragungen:

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

Der gesamte Grundbuchauszug kann dem Anhang des Gutachtens entnommen werden.

Die gegenstindliche Wertermittlung unterstellt einen geldlastenfreien Zustand (unbelaste-

ter Verkehrswert).

2.5 AuBerbiicherliche Lasten
Laut Auskunft der Gemeinde vom 19.12.2025 besteht am Abgaben- bzw. Gebiihrenkonto

fiir die gegenstdndliche Liegenschaft ein Riickstand von € 362,55 bei der Gemeinde (Aus-
kunft per E-Mail — siche Anhang).
Gemal Auskunft des Gemeindeverbandes fiir Abfallbehandlung (GABL) vom 19.12.2025

sind Forderungen iHv. € 115,46 vorhanden.

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederdsterreichische Bauordnung,
Kanalgesetz, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentlimer
von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch gegen
alle spéteren Eigentiimer.

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechts-
nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstindige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
iiblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist

nicht unwesentlich spiateren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
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dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und da-
her eine zusdtzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der

eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.

2.6 Lage
2.6.1 Makrolage

Bruck an der Leitha ist eine Stadtgemeinde im
norddstlichen Niederdsterreich mit ca. 8.687
Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) und
Bezirkshauptstadt des Bezirks Bruck an der *
Leitha, auf ca. 156 m Seechohe und rund 40 km

stidostlich von Wien.

Abbildung 1: Lage der Stadtgemeinde (rot) im Bezirk Bruck/ Leitha in Niederdsterreich, Q: wikipedia
Die Flache der Stadtgemeinde umfasst rd. 23,7 km?, besteht aus den beiden Ortschaften
Bruck an der Leitha und Wilfleinsdorf, liegt ndrdlich des Leitha-Flusses und am nordlichen
Rand des Leithagebirges unweit der slowakischen Grenze im Osten und des
Neusiedler Sees im Stiden.
Das Gemeindegebiet von Bruck an der Leitha grenzt von Westen nach Osten an die nie-
derdsterreichischen Gemeinden Sommerein, Trautmannsdorf an der Leitha, Gottles-
brunn-Arbesthal, Hoflein und Rohrau sowie an das Bundesland Burgenland im Siiden und
liegt in einer fruchtbaren, durch den Anbau von Zuckerriiben, Gemiise und Weizen

bestimmten Niederung noérdlich des Leithagebirges.

Seit der Griindung der Region Centrope 2003 nimmt die Bevolkerung der Gemeinde Bruck
an der Leitha trotz anhaltend negativer Geburtenbilanzen entsprechend dem Trend im
politischen Bezirk und im Bundesland aufgrund der positiven Wanderungsbilanz in den
letzten Jahren kontinuierlich zu und liegt im Bundesdurchschnitt mit méBig steigender

Tendenz.
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Bevolkerung seit 1869
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Q: Statistik Austria, Statistik des Bevolkerungsstandes, Volkszahlungen, Registerzahlung. Erstellt am 17.12.2025.

Abbildung 2: Bevolkerungsentwicklung; Quelle: Statistik Austria

Bevolkerungsveranderung nach Komponenten je 1.000 der
Bevolkerung - 2024

Bruck an der Leitha Bruck an der Leitha (Bez.) Niederdsterreich

30

20

10

-10

@ Gesamtverinderung @ Geburtenbilanz @ Wanderungsbilanz
@ AuBenwanderungsbilanz @ Binnenwanderungsbilanz

Q: Statistik Austria, Statistik des Bevélkerungsstandes, Statistik der natlirlichen Bevolkerungsbewegung, Wanderungsstatistik.. Erstellt am 17.12.2025.

Abbildung 3: Bevolkerungsveranderung nach Komponenten; Quelle: Statistik Austria
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Entsprechend der Bauperiodentafeln der Stadtgemeinde sind etwa 15,1 % (2021) aller Ge-
baude in der Gemeinde aus einem Errichtungszeitraum vor 1919. Dieser Anteil liegt deut-
lich iiber den Anteilen des Bezirks und im Durchschnitt des Bundeslandes.

Das historische Stadtbild im Zentrum wird durch iiberwiegend zweigeschossige Ackerbiir-
gerhduser geprdgt und verleiht der Stadt in der Kernzone ein charakteristisches

barockes Erscheinungsbild.

Bauperiods Cemeinde Politizcher Bezirk Bundezland
2021 2011 | And %[ 2021 2011 |And %] 2021 2011 |And. %
Gebauds insgesant 2708 2626 6.5 36939 | 33481 104 637094 | 391433 7.7
vor 1919 423 430 -L6& 3241 3368 238 98415 | 101 648 232
1919 bis 1944 309 312 -13 3104 3181 24| 49378 50974 =22
1945 b= 1960 178 283 -18 3042 3106 221 54043 54740 -1.3
19651 bis 1970 313 310 ] 4130 4134 0.6 T0 542 TO813 0.5
1971 bis 1980 321 14 -0.% 5089 5072 03 86 567 86242 0.4
1981 bi= 1990 126 34 3.8 5139 5052 1.7 85 296 BI082 1.6
1991 bis 2000 309 L -3.3 4453 4370 -2.6 TO 873 T2079 -1.3
2001 bis 2010 w7 3l -13 4995 4320 37 60 748 68 385 2
2011 und spater 12 14| 14143 3745 138 | 26138 51 632 2480119736

Anteil der Gebiunde 2021 nach Bauperiode in Prozent

wor 1919 1919-1044  1045-1950  1961-1970  1971-1080  1981-1990 1991-2000  2001-2010 ab 2010

® Gemeinde u Politischer Beznd @ Bundesland

Abbildung 4: Gebdude nach Bauperiode; Quelle: Statistik Austria, Gebietsstand 01.01.2025

Viele der historischen Gebdude sind erhalten und in den letzten Jahren instandgesetzt wor-
den, insbesondere der Hauptplatz mit dem Rathaus und die FuBBgéingerzone Kirchengasse
mit teils prachtigen, traufstdndigen Schaufassaden, dahinterliegenden teils tonnengewdlb-
ten Einfahrten, gewdlbten Rdumen in den Erdgeschossen und mit von Hoftrakten um-
schlossenen Innenhdfen, wie auch in den angrenzenden Gassen, die innerhalb der ehema-

ligen Stadtmauer (Schutzzone) liegen.
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2.6.2 Mikrolage
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Abbildung 5: Lage in der Gemeinde mit Ergéinzung SV (Pfeil); Quelle: bing.com

Das bewertungsgegenstdndliche Objekt befindet sich im siidwestlichen Teil von Bruck an
der Leitha, siidlich der B10 und stidwestlich des Schlosses Prugg. Die siidliche Grenze der
Liegenschaft bildet zugleich die Bundeslandgrenze sowie die Grenze zur Gemeinde Bruck-

neudorf.

Abbildung 6 Lage im Ortsgefiige mit Ergdnzung SV (Pfeil); Quelle: atlas.noe.gv.at
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Bewertungsgegenstéindlich ist eine langgezogene Lie-
3 genschaft bestehend aus 3 Parzellen.

N Die anndhernd nord-siid-orientierte und in etwa recht-
eckig geschnittene Mittelparzelle (GstNr. 1708/1) im
' Griinland ist iber eine asphaltierte Privatstral3e

* (GstNr. 1708/2) erschlossen.

E
|

Die Privatstra3e endet mit einem Umkehrplatz und wird
weiter als Feldweg gefiihrt. Siidlich davon befindet sich
das dritte zur Liegenschaft zugehorige und unregelma- |
Big geschnittene Grundstiick (GstNr. 1708/3), auf dem
sich die Garage befindet.

Abbildung 7: Mikrolage im Stralenzug; Quelle: atlas.noe.gv.at

In der Auwiese befinden sich mehrere Parzellen, die die Flaichenwidmung Griinland (Glf)
bzw. einige davon mit dem Zusatz ,erhaltenswertes Gebdude im Griinland* (Geb+Nr.)
aufweisen und iberwiegend mit Einfamilienhdusern bebaut sind. Die Siedlung ist umgeben
von landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken. Unmittelbar an-

grenzend befindet sich die Leitha-Au (feuchte Auenlandschaft), die Erholungs- und
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Naturqualitéten bietet; in der weiteren Umgebung finden sich Wohngebiete, lokale Dienst-
leister und kleinere Gewerbeangebote.

In einer Entfernung von rd. 11 km und an den ErschlieBungsstralen Richtung Neusied! am
See (B10, A4) befindet sich neben der Autobahnabfahrt Neusiedl am See ein
Handelszentrum iiberregionaler Bedeutung (Outlet-Center Parndorf seit 1998).

2.6.3 Verkehrslage

Bruck an der Leitha verfiigt iiber eine gute regionale Verkehrsanbindung: Anbindung an
die Ostautobahn A4 sowie die Budapester Straf3e (B10) und ein Bahnhof mit OBB-Verkehr
(u. a. S-Bahn-Verbindungen) gewihrleisten schnelle Verbindungen nach Wien und in die

Region.

2.6.3.1 Individualverkehrsanbindung
Die Stadtgemeinde Bruck an der Leitha liegt von Wien (Schwedenplatz) ca. 41 km
entfernt, wird tiber die Ostautobahn (A4) oder die B10 erschlossen und ist mit dem Auto

bei durchschnittlicher Verkehrslage in ca. 40 bis 60 Minuten erreichbar.

Abbildung 8: Anbindung Individualverkehr; Quelle: bing.com

Das Zentrum der Bezirkshauptstadt Bruck an der Leitha (Rathaus am Hauptplatz) ist mit
ca. 2,9 km Entfernung in etwa 7 Autominuten oder halber Stunde zu Ful} zu erreichen, die
Landeshauptstadt St. Pélten mit rd. 115 km Entfernung ist mit dem Auto durchschnittlich
in rund 75 Minuten Fahrzeit iiber die A4, A23, A21, A1 und S33 erreichbar.
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Die Freizeitanlagen des Neusiedler Sees (Segelhafen West) sind iiber Landesstralen mit

rd. 17 km Entfernung in ca. 25 Minuten erreichbar.

Der internationale Flughafen Wien-Schwechat befindet sich in ca. 25 km westlicher
Entfernung, der internationale Flughafen Bratislava befindet sich in ca. 41 km Ostlicher

Entfernung.

2.6.3.2 Offentliche Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr in der unmittelbaren Siedlung ist
tendenziell schwécher als im Stadtzentrum. Die Anbindung der gegenstiandlichen Liegen-
schaft an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt tiber den regionalen Bus- und Schienenver-
kehr (REX/ Schnellbahn).

Wien (Hauptbahnhof) ist etwa im 1-Stundentakt in rd. 60 bis 90 Minuten mit Umstieg am
Bruck/ Leitha Bahnhof oder in Wien Simmering, die Landeshauptstadt St. Pélten in ver-
gleichbaren Intervallen mit Umsteigen in Wien in ca. 100 Minuten zu erreichen.

Die nichstgelegene Busstation Bruck an der Leitha/ Altstadt liegt nordostlich der gegen-
standlichen Liegenschatft in ca. 1,6 km fuBldufiger Entfernung. Der nichstgelegene Bahn-

hof Bruck an der Leitha befindet sich Ostlich der gegenstidndlichen Liegenschaft in ca.

2,7 km Entfernung.
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Abbildung 9: Anbindung 6ffentlicher Verkehr; Quelle: www.vor.at
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Die Angaben zu den Fahrzeiten wurden den aktuellen Verkehrsverbund Ostregion-Fahr-

planen (VOR) entnommen.

2.7 Umwelteifliisse und Kontaminierung

2.7.1 Kontaminierung

Die Priifung auf etwaige Kontaminationen hat durch den Sachverstindigen nicht statt-ge-
funden, bei bloem Augenschein waren keine offenkundigen Hinweise festzustellen.
Entsprechend der Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Jinner 2025 keine
Verdachtsflachen mehr. Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgen-des ver-
offentlicht (gemédl3 § 18 Abs. 4 ALSAG):

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschétzung ge-
mal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu er-
warten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal3 § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

- Altlasten

Altlasten-GIS 4
3eh.

Seah

16901

::::::

Abbildung 10: Altlasten-GIS; Quelle: umweltbundesamt.at

Auf der bewertungsgegenstdandlichen Liegenschaft sind weder Altlasten, noch Altablage-

rungen oder ein Altstandort eingetragen.
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2.7.2 Léarminfo
Gemal Abfrage der Larmkarte vom 17.12.2025 weist die gutachtensgegensténdliche Lie-

genschaft eine Léarmbeeintrachtigung durch den Schienenverkehr im Bereich von

55 — 60 dB, jedoch keine Larmbeeintrachtigung hinsichtlich des durchschnittlichen Stra-

Ben-, oder Flugverkehrs auf.

CARTENSETAILS ) B
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karte - 24h = e i

Legende . 2 X
e ————————— ‘:l.:")‘l’
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55-60dB

7, Linienquellen Autobzhnen und
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# Linienquellen Landesstrallen
[T Gebdude Leitha
» Larmschutzwande (=) i e,

. =

Abbildung 11: Luftbild Larminfo StraBenverkehr mit Erginzung des SV (Pfeil); Quelle: Lirmschutz Osterreich
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Abbildung 13: Luftbild Larminfo Fluglairm Durchschnitt mit Ergénzung des SV (Pfeil); Quelle: Larmschutz

Osterreich
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2.7.3 Naturrisiken

Die Karte der Gefahrendarstellung Fliefigewdsser zeigt jene Gebiete, welche durch 30-,
100- und 300- jahrliche Hochwasserereignisse gefidhrdet sind. Die Hochwasserzonierung
liefert Informationen von welchen Uberflutungsszenarien ein Objekt bzw. Standort poten-
ziell betroffen ist. Liegt ein Objekt in einem Gebiet mit hoher Uberflutungswahrschein-
lichkeit (HQ 30), so sind alle Szenarien relevant, innerhalb von Gebieten mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit (HQ >100) auch das Szenario geringer Wahrscheinlichkeit (HQ 300).
Gemal Abfrage vom 04.09.2025 ist auf der Liegenschaft derzeit eine mittlere Hochwasser-

oefahrdung mit Uberflutungen ersichtlich:

Mut &

neinsoes tes ST

KARTENDETAILS ~ Wi

Hochwasserrisikozonierung [

e
Legende

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jdhrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jdhrlichem Hochwasser maglich
Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete
mit potenziell signifikantem Risiko
(Verlinkung zu WISA Hochwasser)

Abbildung 14: Luftbild und Hochwasserzonen mit Legende und Ergédnzung des SV (Pfeil), Quelle: hora.gv.at

Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschdtzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht
die gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus ei-
ner Einschédtzung der Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die
Unterstilitzung von Ortlichen Fachleuten oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei
Versicherungen einzuholen oder spezialisierte Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Die Einschiatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informatio-
nen. Gefdhrdungen konnen sich aufgrund &uBlerer Umstédnde oder lokaler Anpassungen
auch deutlich dndern. Das tatsdchliche Risiko hingt in erheblichem Malle vom Zustand

und den Eigenschaften des Gebdudes ab.
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Naturgefahr: Gefdahrdung:

Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss niedrig
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel [ s hoch
Schneelast ] TN g

Abbildung 15: Legende und Auszug digitaler HORA-Pass; Quelle: hora.gv.at

Aufgrund der Widmung als Griinland — land- und forstwirtschaftliche Nutzung erfolgte
eine weitere Abfrage Gefahrenkarte fiir Oberfldchenabfluss. Auch Oberflichenabfluss
fernab von Gewéssern kann - zusitzlich zu Hochwasser aus FlieBgewédssern - erhebliche

Schéden an Bauwerken und Infrastruktureinrichtungen verursachen.

In der Gefahrenhinweiskarte ,,Oberfldichenabfluss* werden mdogliche FlieBwege im Ge-
lande dargestellt, die hauptsédchlich gespeist durch Starkregen zu Schéiden fithren kdnnen.
Die FlieBwege enden an den Eintrittspunkten in den Siedlungsraum (Siedlungsumbhiil-
lende), da selbst kleine Strukturen, wie Gehsteigkanten, Einfriedungen, Durchlisse, etc.

die Abflussrichtung erheblich verdndern kénnen.
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In Verbindung mit Vorortkenntnis konnen so fiir bestehende Siedlungen bzw. Siedlungs-
entwicklungen mogliche Gefahrdungen abgeschétzt und beriicksichtigt werden. Die Ab-
frage zeigt keine Gefdhrdung durch Oberfldchenabfluss.

FARTENDETALLS
% Oberflachenabfluss 1T A
S Wassertiefe o e

110
Legende

hohe Wassertiefe (= 50 ¢m) e
mittlere Wassertiefe (> 20 cm bis <= 50 ¢m)

geringe Wassertiefe (== 20 ¢m) \ 3

Abbildung 16: Luftbild und Oberflichenabfluss mit Ergénzung des SV (Pfeil), Auszug HORA-Pass;
Quelle: hora.gv.at

Nach einer Abfrage der Gefahrenhinweiskarte fiir Rutschungen ist fiir die bewertungsge-

genstdndliche Liegenschaft die Anfédlligkeit zu Rutschungen nicht klassifiziert, tatsdchli-

che Ereignisse (roter Punkt) sind nicht dokumentiert.

Die gegenstdndliche Gefahrenhinweiskarte Rutschungen setzt sich aus einer Dispositions-
karte (dreistufige, flichige Information zur relativen Anfilligkeit der Gesteine zu Rut-
schungen) und einer Ereigniskarte (dokumentierte Rutschungen) zusammen.

Das heiBt, die Karte liefert fiir das Betrachtungsgebiet eine grobmafstdbliche Erstinforma-
tion zur generellen Rutschanfilligkeit des Gesteinsuntergrundes und ob Rutschungen be-
reits dokumentiert sind. In Bezug auf die dokumentierten Rutschungen wird darauf hinge-

wiesen, dass eine Rutschlokalitdt durch mehrere Punkte dargestellt werden kann.

q HARTENDETAILS 1 % i
«11¥ Rutschungen Wk SN , =
Legende ; e $:r' S 1) »w: g A
Wilne G g

I mittlere bis hohe Anfalligkeit zu Bruckneudorf '-"_-_..

Rutschungen & Inel

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu @ At At

N

Rutschungen . &
i Auei® \ o
keine bis geringe Anfalligkeit zu o nale o

Rutschungen

nicht klassifiziert (z.8. Talbdden, B
anthropogene Ablagerungen, Gletscher,
Moore)

Rutschung, Kriechhang, Hangmure
{Ereignisse dokumentiert)

Abbildung 17: Rutschungen mit dokumentierten Ereignissen und Ergénzungen des SV (Pfeil); Quelle: hora.gv.at
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Der im Zusammenhang mit der gegenstdndlichen Gefahrenhinweiskarte bzw. -tabelle ver-
wendete Begriff "Rutschungen” umfasst gravitativ bedingte Massenbewegungen von Lo-
cker- und Festgesteinen in Form von Gleiten, Kriechen oder FlieBen (z.B. Rutschungen,
Hangkriechen, Hangmuren). Weitere Massenbewegungen wie z.B. Sturzprozesse (Berg-
/Felssturz, Steinschlag) oder Wildbachmuren sind nicht Gegenstand der Karte.

Die Karte erlaubt aus malBstédblichen und methodisch-bearbeitungstechnischen Griinden
keine Baugrundbewertung hinsichtlich des Risikos fiir Rutschungen und auch keine Prog-

nose oder Aussage ob Rutschungen in einem Gebiet auftreten konnen oder nicht.

2.7.4 Senderkataster

Der Senderkataster wurde auf Initiative des Bundesministeriums fiir Verkehr, Innovation
und Technologie - BMVIT im Jahr 2003 eingerichtet und wird in Kooperation mit dem
Bundesministerium fiir Verkehr, Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom
Regulierungs-GmbH und dem Forum Mobilkommunikation betrieben und bietet einen
Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und fachliche In-

formationen.

Zu diesem Zweck werden die erfassten Ergebnisse von Osterreichweiten Immissionsmes-
sungen in der Karte angegeben und Auskunft {iber die technischen und rechtlichen Hinter-

griinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich erteilt.

Der Senderkataster gibt Informationen iiber Standorte der aktuell in Betrieb stehenden Mo-
bilfunk- und Rundfunkstationen in der Umgebung, Sendeleistungen, eingesetzte
Protokolle und Mehrfachnutzung dieser Sendestationen, erfasste Ergebnisse von
Osterreichweiten Immissionsmessungen an 6ffentlichen Orten sowie technische und recht-

liche Hintergriinde der 6ffentlichen Funknetze in Osterreich.
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Abbildung 18: Senderkataster, Quelle: Forum Mobilkommunikation (FMK) des BMVIT

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen von
offentlichen Mobilfunknetzen. Die Daten dazu werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfiigung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station konnen
ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass Stationen, die
bereits errichtet wurden, aber erst nach der letzten Aktualisierung der Daten zum Sender-
kataster in Betrieb gegangen sind, in diesem noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobil-

funkstationen werden in der Karte als blaue Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen, die von
der Rundfunk- und Telekom-Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten fernmel-
derechtlichen Bewilligungen zur Verfiigung gestellt werden. Dabei sind allerdings nicht
alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in Betrieb, da die Bewil-
ligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen moglicherweise auf Grund laufender
Rechtsmittelverfahren noch nicht rechtskréftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen wer-

den in der Karte als violette Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu elektromagnetischen Fel-
dern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch den TUV Osterreich sowie der
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Technischen Hochschule Deggendorf/Bayern im Auftrag des Forum Mobilkommunika-
tion.

Die Messpunkte werden in der Karte als tiirkise Punkte dargestellt.

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

Die Daten zu den Mobilfunk- und Rundfunkstandorten werden regelmafBig aktualisiert. Die
Informationen werden auf Basis der zur Verfiigung gestellten Daten erstellt. Auf-grund des
umfangreichen Datenmaterials sind Irrtiimer und Fehler bei der Datenabfrage bzw. -erfas-
sung nicht 100%ig auszuschlieBen. Es kann daher keine Haftung fiir die Richtigkeit der
Abfrageergebnisse iibernommen werden. Dariiber hinaus kann aus rechtlichen Griinden
keine Offenlegung der Standortadressen 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)

2.7.5 Breitbandatlas

Der Breitbandatlas ist die zentrale Informationsplattform des Bundes iiber die Breitband-
verfiigbarkeit in Osterreich. Anhand von Landkarten werden die Angaben der Infrastruk-
turanbieter zur Verfiigbarkeit von festen und mobilen Breitbandnetzen 6ffentlich zugéng-
lich gemacht. Die dargestellten Testauswertungen basieren auf Mobilfunkmessergebnissen
der vierten Generation (4G) des RTR-Netztests und sind von der Netzabdeckung, dem Ta-
rif, der Auslastung des Mobilfunknetzes zum Messzeitpunkt sowie der Testumgebung

(Endgerit, lokale Storeinfliisse etc.) der beriicksichtigen Tests abhédngig.

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland 12.02.2026 Seite 24 von 99



Mobilfunknetz

Upload

37T Mt

163 Nbit/s

A0S Wbty S Nbit's

26 WtiLs MBS

Doaricadeae
W ios
B 2 L0t wa s o0 MR
B 2 0te =100 MeRs
310ba <3 My
=18 Mty
Ostwroresd QL0025

Abbildung 19: Mobilfunknetzinfrastruktur, Abfrage am 17.12.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at
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Abbildung 20: Geforderter Ausbau, Abfrage am 17.12.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Betreffend die Down- und Upload-Raten handelt es sich um abgerundete Maximalwerte
der normalerweise zur Verfiigung stehenden Geschwindigkeiten im Festnetz sowie abge-
rundete Maximalwerte der geschétzten maximalen Geschwindigkeiten in den Mobilfunk-
netzen gemél der Zentralen Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB) basierend
auf der Verordnung iiber die Ubermittlung von Informationen an die RTR-GmbH als Zent-

rale Informationsstelle fiir Breitbandversorgung (ZIB-V).
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Abbildung 21: Festnetzinfrastruktur, Abfrage am 17.12.2025; Quelle: breitbandatlas.gv.at

Fiir die Darstellung einer Infrastrukturanbieterin oder eines Infrastrukturanbieters in einer
Rasterzelle ist nicht zwingend, dass alle Haushalte der betroffenen Rasterzelle unmittelbar
versorgbar sein miissen, sondern dass dafiir unter Umstdnden Grabungs- und/oder An-
schlussarbeiten notwendig sein konnen. Detaillierte Informationen tliber die Anschlussmo-
dalitdten konnen Sie bei der jeweiligen Infrastrukturanbieterin oder beim jeweiligen Infra-

strukturanbieter in Erfahrung gebracht werden.

2.7.6 Referenzwerte Radon-Risiko

Laut Strahlenschutzgrundnormen-Richtlinie 2013/59/Euratom der EU soll der Referenz-
wert von 300 Bg/m?® nicht {iberschritten werden. Ab dieser Radonkonzentration wird emp-
fohlen, SanierungsmafBnahmen in bestehenden Gebauden durchzufiihren. Geschétzt wird,
dass Osterreichweit rd. 10 % aller Wohnhéuser den Radonkonzentrationsgrenzwert iiber-
steigen. Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich weder im Radonvor-

sorgegebiet noch im Radonschutzgebiet.
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Abbildung 22: Radon-Karte, Abfrage am 17.12.2025; Quelle: https://geogis.ages.at

2.8 Grundstiicksbeschreibung
2.8.1 Grundstiick — Grundbuchsstand (A1-Blatt)

R R A A S SRS A S LR EEEEEEEEEEEEEEESESEEEE Al R A S A S LSRR E R EEEREEEEEEEESEREEEESESESESEESSE.;

GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1708/1 G GST-Fléche * 2555
Bauf. (10) 325
Garten (10) 2230 Auwiese 1708
1708/2 G Sonst (10) % 176
1708/3 G GST-Flache * 218
Bauf. (10) 108
Garten (10) 110
GESAMTFLACHE 2949
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)

Garten (10) : GArten (Zirten)

Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

Anm.: Das Grundstiick ist im Grenzkataster (G) eingetragen. Eine Uberpriifung der Gren-

zen in der Natur wurde vom SV nicht durchgefiihrt. Ein Stern (*) neben der Nutzung be-
deutet, dass die Flidche der Grundstiicke auf Grund von numerischen Angaben (Koordina-
ten, Messzahlen) berechnet wurde. Die Flichenangaben werden dem angefiihrten Grund-

buchauszug entnommen.
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https://geogis.ages.at/

2.8.2 Grundstiicksform und Topografie

’Il]f“Il‘hf
! *u\lfunfl

Abbildung 23: Katastermappenauszug mit Ergédnzung SV (tiirkis); Quelle: atlas.noe.gv.at

Die gegenstindliche Mittelparzelle besteht aus drei Grundstiicken. Das GstNr. 1708/1 stellt
eine anndhernd rechteckig geschnittene Flache dar. Siidlich davon befindet sich ein Teil
der privaten Strale mit der GstNr. 1708/2 und direkt angrenzend liegt das dritte unregel-
mifig geschnittene und bis an die Bundeslandgrenze reichende GstNr. 1708/3, das mit

einer Garage bebaut ist.

Gemessen am digitalen Kataster weist das GstNr. 1708/1 entlang der privaten Stralle Au-
wiese eine Gesamtbreite von rd. 13 m und eine Tiefe von rd. 178 m (gemessen an der west-
lichen Grundstiicksgrenze) auf. Die bewertungsrelevanten Grundstiicke grenzen an wid-

mungsgleiche Griinland-Parzellen.
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2.8.3 Flachenwidmung und Bebauungsplan

EZ 3565
Gst. Nr. | Bezeichnung/ Riede | Fldwi Bebaubarkeit Flache Beschreibung
Feststellungsbescheid gem. § 113
Abs. 2a der Niederosterreichischen
1708/1 | Au Wiesen GIf - 2.555 m? Bauordnung 1976
(Ausnahmeregelung bzgl.
Anordnung des Abbruchs fiir
Gebaude errichtet vor 29.06.1995
1708/2 | Au Wiesen GIf - 176 m | MitAntragvor31.12.1999
1708/3 | Au Wiesen GIf - 218 m?
Summe 2.949 m?

Es handelt sich um mehrere Gebdude im Griinland (Glf) mit einer bebauten Flache von ca.

16 % (GstNr. 1708/1) bzw. ca. 50 % (GstNr. 1708/3) gemall Grundbuch, die sich gem.

Flichenwidmungsplan im Uberschwemmungsgebiet befinden.

SemBruckan/der Leitha
[ Tarsithtiy1/43 14"

IR
i

bindlich
stauskunft
| i i SRTUGHEZ

SOUNCRONURNCSFROZISAMN
OFR ATARTGEREND=

RRUCK zn drrl TITHA

Fl 2CHFMGI IR LNCGEPLAN
AT SR RG AIENSATEILY |

-

Abbildung 24: Uberblick Flichenwidmungsplan; Quelle: atlas.noe.gv.at
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Gemal} dem Feststellungsbescheid (Z. B 74/1999) besteht jedoch kein Bauverbot zufolge
von Hochwasser, da ein Hochwasserschutzdamm, errichtet von der NO Landesregierung,
bereits fertiggestellt war und somit sei ein Uberschwemmen des gegenstiindlichen Grund-
stiicks nicht mehr zu erwarten, sofern der Schutzdamm entsprechend gewartet und instand-

gehalten wird.

- | EZ 3565

Abbildung  25: Detailausschnitt aus dem Flichenwidmungsplan mit Ergdnzungen SV  (tiirkis);

Quelle: atlas.noe.gv.at

Nach der NO BAO 1976 lautete § 113 Abs. 2a im Kern wie folgt:

Die Verpflichtung der Behdrde, den Abbruch eines nicht genehmigungsfihigen Gebdiu-

des wegen Widerspruchs mit dem Flichenwidmungsplan anzuordnen, entfiel, wenn:

e das Gebdude vor dem 29. Juni 1995 soweit fertiggestellt worden war, dass der

Grundriss und der Verwendungszweck erkennbar waren,

o die Ausfiihrung dem damals geltenden bautechnischen Vorschriften entsprach bzw.

innerhalb einer angemessenen Frist angepasst wurde,
e kein Bauverbot fiir das Grundstiick bestand und

e ein Antrag nach Abs. 2b bis 31. Dezember 1999 gestellt wurde.

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland 12.02.2026 Seite 30 von 99



Die Regelung des § 113 Abs. 2a und 2b NO BauO 1976 wurde vom Verfassungsge-
richtshof als verfassungswidrig aufgehoben und ist nicht mehr anwendbar. Diese
,Amnestiebestimmung* kann nicht mehr neu in Anspruch genommen werden; sie hatte nur
Bedeutung fiir Fille, in denen die Antréage fristgerecht gestellt und Bescheide erlassen wur-
den, bevor die Regelung aufgehoben wurde, wie in dem bewertungsgegenstindlichen Fall.
Ein Gebiude, das aufgrund § 113 Abs 2a NO BauO 1976 von der Abbruchsanordnung
ausgenommen ist und dessen Voraussetzungen festgestellt wurden, ist rechtmiflig be-

niitzbar. Der Feststellungsbescheid ersetzt jedoch nicht eine Baubewilligung.

Gem. § 92 Abs 1 Z 4 NO BauO 1976 sind MaBnahmen zur Erhaltung des Bauwerks in

seinem bestehenden Zustand zuldssig. Das umfasst insbesondere:
e Austausch beschidigter Bauteile
e Sanierung von Dach, Fassade, Fenstern

e technische Erneuerungen (Leitungen, Heizung), solange keine Anderung von Ku-
batur, keine Anderung von Grundriss, keine Anderung des Verwendungszwecks er-

folgt.

Sonstige Anderungen gem. § 95 NO BauO 1976 wie die baulichen Anderungen mit Aus-
wirkung auf duBere Gestalt, GroBe, Hohe, Volumen, Grundriss, funktionale Anderungen
(z. B. Ausbau Nebengebdude zu Wohnzwecken), Zubauten, Aufstockungen, Erweiterun-

gen sind bewilligungspflichtig und im Griinland nicht genehmigungsfahig.

Das Einfamilienhaus samt Nebengebduden sind aufgrund der Feststellung nach § 113 Abs
2a NO BauO 1976 rechtmiBig beniitzbar. Im Unterschied dazu sind erhaltenswerte Ge-
baude im Griinland baubehdrdlich bewilligte Hauptgebdude, die das Ortsbild nicht we-
sentlich beeintriichtigen, wobei gewisse Erweiterungen und Anderungen sowie Wiederer-

richtung bewilligungsfahig sind.

2.8.4 Ver- und Entsorgung, Aufschliefung
Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ist angabengemifl an das O6ffentliche
Wasserversorgungs- und Stromnetz angeschlossen. Dariiber hinaus verfiigt die Liegen-

schaft Giber einen Brunnen fiir Nutzwasser. Einen Kanal-, Fernwiarme- oder Gasanschluss
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gibt es nicht. Fékal- und Schmutzwassergewisser werden in eine Senkgrube eingeleitet,

Dachwisser werden auf Eigengrund zum Versickern gebracht.

2.9 Beschreibung der Baulichkeiten

2.9.1 Allgemeines und Objektbeschreibung

Die Beschreibung folgt dem Lokalaugenschein und dem Bauakt und ist ohne Funktions-
iiberpriifung der technischen Anlagen. Die vorliegende Befundaufnahme stellt keine Zu-

standsbeurteilung im Sinne der ONORM B1300 dar.

Die Liegenschaft gliedert sich entsprechend dem Bestandsplan in mehrere Objekte (A, B,
C, D und E). Die Befundaufnahme wurde entsprechend diesen Bezeichnungen dokumen-
tiert. Die Baubeschreibung kann der Beilage zum Bestandsplan vom 26.04.1999 (s. An-
hang) entnommen werden.

Das Einfamilienhaus (Objekt B) wurde schitzungsweise in den 1970er Jahren errichtet und
ist nicht unterkellert. Die Beheizung erfolgt mit Ol- und Pelletszentralheizung, die im Heiz-
haus hinter dem Wohngebdude untergebracht sind. Die Fenster wurden zwar ausgetauscht,
doch der Innneputz wurde nicht gerichtet. Auf dem Heizhaus, das nur von au3en zugédng-
lich ist, befindet sich der Zugang zum Dachboden.

Die Garage, errichtet in Massivbauweise, befindet sich auf der gegeniiberliegenden Seite
der Strafle und wird tiberwiegend als Abstellraum benutzt. Links neben der Garage befindet
sich eine kleine einfache Holzhiitte.

Das Objekt C, errichtet in Massivbauweise, dient als Lagerraum und verfiigt liber mehrere
Lichtkuppeln. Im D-Objekt, das zum Teil massiv und teils als Voliere errichtet wurde, sind
Stallungen fiir Kleintiere untergebracht. Objekt E, errichtet in einfacher Holzbauweise,

dient als Stall fiir Kaninchen. Die Objekte A, C, D und E verfiigen iiber keine Heizung.

AufschlieBung: Wasser, Strom, Internet

Grundstiicksbegrenzung: Einfriedung vorne Mauerpfeiler und Mauersockel mit Metall-
zaun und Gehtiir, seitlich siche auch Bestandsplan; auf der
rechten Grundstiicksgrenze vor dem Haus ebenfalls Mauerso-
ckel und Holzzaun, links mit Welleternitplatten belegt; rechts
Einfriedung bis hinten, mit einer Gehtiir und Maschendraht-

zaun,
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2.9.2 Bauakt

Im Bauakt sind folgende Vorginge (Auswahl) dokumentiert:

Art

| Datum ‘ Anmerkung

Feststellungsbescheid - Beniitzungs der Baulichkeiten -
§ 113 Abs. 2a d. NO BAO 1976

16.09.1999 |Aktenzeichen: B 74/1999

Nachtrigliche Bewilligung - Olzentralheizung und
Heizollagerung inkl. Einreichplan datiert 15.10.1999

19.11.1999 |Aktenzeichen: B 98/1999

Fertigmeldung - Olheizungsanlage 24.11.1999

Bauanzeige - Einbau einer Pelletszentralheizung 13.07.2005

Bauanzeige - Anbringung einer Warmeschutzfassade 02.07.2014

2.9.3 Technische Beschreibung

Objekt A: Garage bzw. Abstellraum

Im Plan als Abstellraum bezeichnet; wie im Plan dargestellt zusammenhidngend als ein

Raum hergestellt und gemall Lageplan hinten fast bis zur Grundstiicksgrenze gebaut, mit

einer kleinen Terrasse. Neben der Garage befindet sich eine Holzhiitte.

Bauweise:
Dachform:
Dachdeckung:
Regenwasser:
Fassade:
Fenster:
Turen:
FuB3boden:
Winde:

Ausstattung:

Anschliisse:

massiv (Betonschalsteinmauerwerk)

Flachdach

Blecheindeckung

hinten Regenrinne frei auslaufend

teilweise Putzfassade, teils Schalsteine sichtbar

hinten 2 Kunststofffenster isolierverglast

Metalltiir in Stahlzarge, weitere Ausgangstiir hinten
Beton

Schalstein unverputzt

3 Kipptore (Funktionstiichtigkeit konnte nicht gepriift werden);
Schacht mit Gitterabdeckung (vermutlich Olfanggrube)

Strom

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland 12.02.2026 Seite 33 von 99




Objekt B: Wohngebiude

Baujahr:
Bauweise:
AuBenwinde:
Wirmedammung:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:
Regenwasser:
Fassade:

Fenster:

AuBentiiren:
Aulentreppe:
Innentiiren:

Heizung:

Wairmetibertragung:

Warmwasser:

Strom (E-Verteiler):

AuBenanlagen:

Ausstattung:

unbekannt (gem. Bauakt vor 1993, vermutlich 1970er Jahre)
massiv

massiv

Vollwarmeddammschutz (gem. Bauakt 12 cm aus 2014)
Satteldach

Pfettendachstuhl

Welleternit

Regenrinnen Metall

verputzt

Kunststofffenster isolierverglast, liberwiegend mit aulen liegenden

Rollldden mit Elektroantrieb
Eingang Kunststofftiir
Eingang 6 Stufen erhoht
Holztiiren in Stahlzargen
Pellets- und Olheizung
Radiatoren

gemeinsam mit Heizung
automatische Sicherungen

Zugang vor dem Haus betoniert; ein kleines Salettl; vorne Rasenfla-
chen und Bestockung; Zugang ebenfalls betoniert; Wasseran-
schluss; Stiegenaufgang auf Blechdach, welches im Plan als Ter-

rasse bezeichnet ist; ganz hinten Griinflache

Eingang {iberdacht mit einem kleinen Pultdach und Stahlkonstruk-

tion; Blitzschutzanlage; Brunnen; angabengemill Senkgrube

(18 m?); Wasseranschliisse im Garten
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Container auf Pylonen (vollgeraumt, mit Welleternit gedeckt)

Dieses Objekt ist nicht Bestandteil des tibermittelten Plans.

Objekt C: Lagerriume
(entspricht nicht ganz dem Bestandsplan, ebenfalls ziemlich

niedrige Raumhohe vorhanden)

Bauweise: massiv

Dachform: flaches Satteldach

Regenwasser: Regenrinnen am Grundstiick versickert
Wirmeddmmung: Vollwiarmeschutz

Fassade: Putzfassade

Fenster: Kunststofffenster isolierverglast
AufschlieBung: Strom

3 Lagerriume

FuB3boden: Fliesen

Winde: gemalt

Decke: Gipskarton

Ausstattung: Oberlicht-Kuppeln, ein Waschbecken

Objekt D: Hiihnerstall hinten mit Voliere
(schédtzungsweise 8 x 7 m)
Bauweise: Hiihnerstall: massiv;

Voliere: Holzsteher mit einfachen Gitterstabmatten

Dachform: Satteldach

Dachdeckung: Welleternit

Fassade: Putzfassade

Fenster: Kunststofffenster isolierverglast
Tiiren: Eingangstiir Blech

FuBboden: Beton

Winde: verputzt

Decke: Satteldach-Untersicht

angeraumt,
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Ausstattung: Voliere in einfachster Bauweise mit Gerlist aus Metallstehern und

Pultdach mit Welleternitdeckung

Objekt E: Abstellraum/ kleiner Stall ganz hinten

Bauweise: einfache Holzkonstruktion

Dachform: Pultdach

Dachdeckung: wahrscheinlich Plane (seitlich sichtbar)
FuB3boden: Beton

Ausstattung: Hasenstall

2.9.4 Energicausweis

Ein Energieausweis 1.S. der Richtlinie des Europdischen Parlaments tiber die Gesamtener-
gieeffizienz des Gebdudes i.d.g.F. ist im Bauakt nicht vorhanden bzw. war zum Zeitpunkt
der Errichtung auch nicht erforderlich. Mangels Energieausweises und detaillierter techni-
scher Unterlagen beruht die energetische Einschitzung auf bauzeittypischen Annahmen

und stellt keine Aussage liber den tatsdchlichen energetischen Ist-Zustand dar.

2.9.5 Beschreibung der Raumlichkeiten

Das nicht unterkellerte Einfamilienhaus wurde vermutlich in den 1970er Jahren errichtet
und ist funktionell ausgestattet. Das Wohnhaus ist als eingeschoBliges Einfamilienhaus in
Massivbauweise ausgefiihrt und weist einen klar gegliederten, funktionalen Grundriss auf.
Der Zugang zum Gebidude erfolgt iiber eine auBBenliegende Eingangstreppe mit kleinem,
iiberdachtem Vorbereich (Podest).

Dartiiber hinaus wurden mehrere Nebengebdude errichtet, die als Lagerrdume und Stallun-

gen fiir Kleintiere dienen.

Beschreibung der Rdume im Objekt B:

Raum 1 — Wintergarten

FuBboden: Fliesen
Wiinde: tiberwiegend Nut-Feder-Schalung
Decke: Nut-Feder-Schalung
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Ausstattung: Kunststofffenster isolierverglast; Radiatoren, Eingangstiir Kunststoff,

danach eine weitere (die ehemalige) Kunststoff-Eingangstiir.

Raum 2 — Wohnzimmer

FuB3boden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Ausstattung: Kunststofffenster isolierverglast mit auflen liegenden Rollldden mit

Elektroantrieb

Raum 3 — Flur

FuB3boden: Parkett

Winde: gemalt

Decke: gemalt

Raum 4 — Zimmer (links vom Flur)

FuBBboden: Parkett
Winde: gemalt
Decke: Holzverkleidung

Raum 5 — Zimmer (rechts vom Flur)

FuBBboden: Parkett
Winde: gemalt
Decke: gemalt

Raum 6 — Abstellraum

FuBboden: Fliesen
Winde: Tapeten
Decke: Holz

Raum 7 — Badezimmer

FuBboden: Fliesen
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Winde: Fliesen
Decke: Nut-Feder-Schalung
Ausstattung: Handwaschbecken; Eckdusche mit Kopfbrause und Handbrause;

Waschmaschinenanschluss; Handtuchradiator

Raum 8 — WC

FuB3boden: Fliesen

Wainde: Fliesen bis ca. 1,40 m Hohe, dariiber Tapeten

Decke: Holzverkleidung

Ausstattung: Stand-WC mit Kunststoffsitz, -deckel und -spiilkasten, Abdeckung

fehlt; Handwaschbecken mit Zweigriffarmatur

Raum 9 — Kiiche

FuB3boden: Fliesen

Winde: Fliesenspiegel zwischen Ober- und Unterkéstchen, sonst gemalt
Decke: Holzverkleidung

Ausstattung: Elektroherd

Raum 10 — Heizraum (wie im Plan dargestellt hinten angebaut)

FuB3boden: Beton

Winde: grob verputzt

Decke: grob verputzt

Ausstattung: alter Kessel fiir feste Brennstoffe; Zentralheizungskessel, Warmwasser-
boiler

Raum 11 — Keller unter Heizraum
(nicht zugénglich, da Zugang verstellt; am Plan nicht eingezeichnet, ebenerdig)

Ausstattung: Holztreppe vom Heizraum

Raum 12 — Dachboden (von der Terrasse zuginglich)
FuBBboden: mit Vollwarmeschutz-Dammplatten belegt

Ausstattung: Blechtiir
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Abbildung 26: Grundrissplan Erdgeschoss; Quelle: Bauakt (Bestandsplan 1999)
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Abbildung 27: Grundrissplan Tankraum (Kellergeschoss); Quelle: Bauakt (Bestandsplan 1999)
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Abbildung 28: Grundrissplan Dachboden; Quelle: Bauakt (Bestandsplan 1999)
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2.9.6 Bau- und Erhaltungszustand zum Bewertungsstichtag

Die Liegenschaft befindet sich in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen
Erhaltungszustand, weist jedoch einen Instandhaltungs- und Instandsetzungsriickstau so-
wie relevanten Modernisierungsbedarf auf. Alle Oberflaichenbeschichtungen (Wénde und
Bodenbeldge) haben das Ende der Nutzungsdauer erreicht, sind stark beschidigt und ab-
genutzt. Der Innenputz nach dem Fenstertausch wurde nicht erneuert. Lediglich die Fas-
sade wurde nach dem Anbringen der Wiarmeddmmung neu verputzt. Die Heizungsanlage
ist veraltet, die Funktionalitdt wurde nicht gepriift. Die Innenrdumlichkeiten sind durch-
schnittlich gepflegt.

Das im vorderen Bereich des Grundstiicks befindliche Salettl sowie der hintere Lagerraum
aus Holz (Objekt E) haben das Ende ihrer Nutzungsdauer erreicht und sind abbruchreif.
Die Stallungen sind sehr einfach ausgefiihrt. Die Gartenfldche ist ungepflegt und teilweise

zugewuchert.

2.9.7 Ermittlung der Flichen
Die ausgewiesenen Flachen beziehen sich auf das vorliegende Planwerk (Bestandsplan
1999, Baubeschreibung zum Bestandsplan 1999) sowie auf Abschiatzungen des SV. Eine

Vermessung durch den zeichnenden Sachverstindigen hat nicht stattgefunden.
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Nr. Erdgeschoss WNF* NF**
1 |Wintergarten 24,75 m?
2  |Wohnzimmer 32,96 m?
3 |Flur 13,24 m?
4 |Zimmer 1 16,72 m?
5 |Zimmer 2 11,22 m?
6 |Abstellraum 3,44 m?
7 |Badezimmer 4,59 m?
8 |WC 2,21 m?
9 |Kiiche 10,50 m?
10 |Heizraum 21,79 m?
SUMME 119,63 m? 21,79 m?
Nr. Kellergeschoss - Raume WNF* NF**
11 |Tankraum 22,11 m?
SUMME 22,11 m?
Nr. Dachboden - Riume NF**
12 |Dachboden 126,35 m?
SUMME 126,35 m?
Nr. Nebenriume NF**
Garage 93,14 m?
Objekt C - Lagerrdume 63,20 m?
Objekt D - Stallungen 65,90 m?
SUMME 222,24 m?
Gesamtsumme 119,63 m? 392,49 m®

* Wohnnutzfliche
** Nutzflache

Abbildung 29: Flachenaufstellung; Quelle: Bestandsplan 1999

2.10 Ertragslage

Zum Bewertungsstichtag ist die Liegenschaft eigengenutzt und somit ertragslos.

2.11 Zubehor

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsitzlich alle auf dem Grundstiick errich-
teten Gebaude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, insbesondere auch alle
Gebidudeausstattungen wie z.B. Sanitér-, Heizungs- und Elektroinstallationen, samt deren
Anlagen und Gerétschaften.

Im Verkehrswert sind auch alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke, wie z.B. die
vorhandenen samtliche Ver- und

Auflenanlagen, Einfriedungen,
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Entsorgungseinrichtungen, bzw. entsprechende Anlagen enthalten. Bei nicht gesondert
ausgewiesener Bewertung des o. a. Zubehors ist dieses im Wertansatz des Gebaudewertes

beriicksichtigt.

Inventar ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung.

2.12 Vergleichspreise

2.12.1 Grundsticksmarkt und Immobilienmarkt

Die von bodenpreise.at veréffentlichte Richtwerte fiir Grundstiicke im Griinland in Bruck

an der Leitha betragen rd. € 6,73 /m? (Stand 2022).

Bruck an der Leitha (30704)

Bezirk: Bruck an der Leitha
Bundesland: Niederdsierrech
Elnwohner: 8177

Fliche: 23 69 km?

Bauland: 2
Gruniand:

T

“der Lertha

Zum Bewertungsstichtag waren am Immobilienmarkt der Stadtgemeinde Bruck an der

Leitha keine Grundsticke am Markt.

2.12.2 Erhobene Vergleichspreise

Zur Ermittlung geeigneter Vergleichspreise wurden am Grundbuch der Gemeinde
Bruck an der Leitha Transaktionen von Grundstiicken mit Griinlandwidmung, vergleich-
barer Grof3e und in zeitlicher sowie unmittelbarer rdumlicher Ndhe zum Bewertungsstich-

tag, fiir den Zeitraum der letzten fiinf Jahre am Grundbuch erhoben.

Aufgrund der Besonderheit dieser Liegenschaft wurde darauf geachtet, dass sich die Ver-

gleichsobjekte in unmittelbarer rdumlicher Ndihe zum Bewertungsgrundstiick befinden,
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und auch hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umsténde weitgehend mit dem bewertungs-

gegenstiandlichen Grundstiick vergleichbar sind.

’ NR ‘ KG TZ ‘ Jahr ‘ V-Datum ‘ GstNr. ’ Fliche Kaufpreis | Preis ‘
1 Bruck an der Leitha 3991 2020 02.10.2020 1652 1.713 m? 18.843 € 11,00 €/m?
2a  Bruck an der Leitha 1808 2021 16.03.2021 1660 4.107 m? 6.464 € 1,57 €/m?
2b  Bruck an der Leitha 1808 2021 16.03.2021 3642 18.879 m? 151.232 € 8,01 €/m?
2¢  Bruck an der Leitha 1808 2021 16.03.2021 3643 1.536 m? 12.304 € 8,01 €/m?
3 Bruck an der Leitha 3074 2025 16.07.2025 1687/2 1.434 m? 4302 € 3,00 €/m?
4 Bruck an der Leitha 2326 2022 04.06.2022 1711/4 2.900 m? 20.300 € 7,00 €/m?
5/A  Bruck an der Leitha 3886 2020 03.07.2020 1707 1.269 m? 31.500 € 24,82 €/m?
6/A  Bruck an der Leitha 1479 2020 11.02.2020 1707 1.269 m? 30.000 € 23,64 €/m?
7 Bruck an der Leitha 2611 2022 07.04.2022 3658 4.229 m? 16916 € 4,00 €/m?
8 Wilfleinsdorf 3248 2021 09.08.2021 2143 623 m? 9.345 € 15,00 €/m?
er-Str- l"d“""EQCHnde West zer Schiag % 3‘% 1;; 5
Sle-:llun;) 0%; S
[”17,, Hochfeld West g
s”’cb ‘ Tele Siedlung
%"Uc 5 8
4 %
- AKE wien® Altsta
Altstadt
g Eistetch9:
witfteinsdor fef SN Mihifeld @
n\:ées Kreuz ;%“;
AuWiese @ NNW .
Q@ ;
"(h.,," ’)’o) 2
S o \s_br'\\ i AU\q\'?ﬁc % >
JORNY
.
Abbildung 30: Uberblick Vergleichsliegenschaften
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Vergleichspreis Nummer 1

Vertragsdaten
Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch
EZ
KG-Grundstlick
Verkdufer

Kaufer

02.10.2020

3551/2020

5003 Bruck an der Leitha
1500

5003 - 1652

Schon

Stadigemeinde Bruck an der Leitha

100m

Om

250m

S00m

'

\ <2500m
otheke
(<2500m)

250m S00m

Flaichendaten

Grundsticksflache

1000m

2500m

1000m
.

2500m

250m

S00m

100m

Schule

ii{p_gi_erg.sr!en &
om (Zzs00m)  2500m
250m S00m
I
100m 1000m
Versorger 4
om 2500m
1
—~ /A\_
{ N
L “\

1.713,00 m?

Berechnungsdaten

Gesamtkaufpreis

Grundstucksfliche

Preis/im?

18.843,00 €

1.713,00 m?

11,00 €

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 353 m

Flachenwidmung: Grinland - lang- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick befindet sich ebenfalls in der Auwiese, weist eine anndhernd rechteckige

Konfiguration auf und war geméf Grundbuchsstand zum Verkaufszeitpunkt nicht bebaut.
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Vergleichspreis Nummer 2

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstack

Verkaufer

Kaufer

16.03.2021
18082021
5003 Bruck an der Leitha

1168

5003 - 1660 | 5003 - 3642 | 5003 -

3643

Gotz

Jaly

250m 500m

100m LSS 1000m

250m 500m

100m o T, 10000

- W A
(=2500m) S2500m)
Apotheke # Kindergarten
om L 2500m ) 2500m om (<2500m) 2500m
250m 500m 250m 500m
'
100m 1000m 100m 1000n
OPNV 4 Verscrger
om 2503m om 250:‘),'1\
I
LN =
/ >
/ \ |
g \\ {
\ - \
Flachendaten
Grundstiicksflache 24.549,00 m*
Berechnungsdaten
Gesamtkaulpreis 170.000,00 €
Grundsttcksflache 24,549,00 m’?
Preis/m# 592€

Aus dem KY: GST 1660 TKP iHv. € 6,464, -, Rest for GST

3642 und 3642

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 293 m

Flachenwidmung: Granland - land- und forstwirtschaftiiche

Nutzung

Das Grundstiick Nr. 1660 weist eine in etwa

dreieckige Konfiguration auf, befindet sich

ebenfalls in der 4uwiese und war zum Ver-

kaufszeitpunkt nicht bebaut. Die weiteren 2
Grundstiicke Nr. 3642 und 3643 befinden

sich nordlich der bewertungsgegenstandli-

chen Liegenschaft und weisen eine anni-

hernd rechteckige Konfiguration auf.
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Vergleichspreis Nummer 3

250m 500m 250m S00m

1000m
”~
2500m
@ /&
/
i
\
\
\
N\
N\
- - \ - .\I
A - @ b b A : \
’ Hy \
\ w-m\ { .t ¥ \ o \ )
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 16,07.2025 Grundsttcksflache 1.424,00 m?
3 [
Tagebuchzahl| 3074/2025 Berechnungsdaten
Grundbuch 5003 Bruck an der Leitha :
Gesamtkaufpreis 430200 €
EZ 3353
Grundsticksfliche 1.434,00 m*
KG-Grundstiick 5003 - 1687/2
Preis/m? 300 €
Verkaufer Kerth

Kaufer Stan | Stan Aus dem KV: Teilstack 4 aus Gst 1686 EZ 3393 und Teilstock
3 aus Gst, 1687 EZ 3730,

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 115 m
Flachenwidmung: Griinland - land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick befindet sich ebenfalls in der Auwiese, stellt schmale anndhernd recht-

eckige Flache dar und war gemdll Grundbuchsstand zum Verkaufszeitpunkt nicht bebaut.
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Vergleichspreis Nummer 4

250m S00m 250m 500m

100m (ISR 1000m  100m (ISSSRNNS 1000m

~

Ki

/A.Q_._o""i..."_{ - . ,'19359.3,33” -
om (<2500m) 2500m om (<2500m) 2500m
250m S00m 250m 500m
100m 1000m

P
versorger
Oom 2500m

PR N

Vertragsdaten Flachendaten

Vertragsdatum 04.06.2022 Grundsticksflache 2.900,00 m?
Tagebuchzahl 2326/2022 Berechnungsdaten
Grundbuch 5003 Bruck an der Leitha

Gesamtkaufpreis 20.300,00 €
EZ 1786

Grundstuckstlache 2.900,00 m?
KG-Grundstick 5003 -1711/4

Preis/m?# 700€
Verksufer Lazar

y Aus dem KV: neu vermessenes Grundstiick 1711/4 ist das

Kaufer Wallner

Teilstuck 1 aus GST 1711/1 wird ven EZ 1786 abgeschrieben,
EZ neu folgt

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 42 m

Flachenwidmung: Granland - land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick mit einer anndhernd rechteckigen Konfiguration befindet sich ebenfalls in

der Auwiese und war gemil3 Grundbuchsstand zum Verkaufszeitpunkt nicht bebaut.
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Vergleichspreis Nummer 5

250m S00m 250m S500m

B 1000m  100m SIS 1000

1| Kindergarten =
Oom (z2500m) 2500m

250m S500m

100m 1000m
’

Versorger

om 2500m

1| J
1 '/ /_/
\ l \ /’/
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 03.07.2020 Grundstucksfliche 1.269,00 m?
Tagebuchzahl 3886/2020 Bebaure Flache 40,00 m?
Grundbuch 5003 Bruck an der Leitha Berechnungsdaten
EZ 3549 =
Gesamtkaufpreis 31.500,00 €
Adresse Auwiese 1707 2460 Bruck an der
Lei Grundsticksfliche 1.269,00 m?
eitha
KG-Grundstiick 5003 - 1707 Preis/m 24.82¢
Verkaufer SEBA GmbH Entfernung zum Bewertungsobjekt: 103 m
Kiufer Celebic | Celebic Flachenwidmung: Gronland - land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick mit einer anndhernd rechteckigen Konfiguration befindet sich ebenfalls in
der Auwiese und war geméll Grundbuchsstand zum Verkaufszeitpunkt mit einer Fldche

von rd. 40 m? bebaut, wobei es sich um ein abbruchreifes Gebaude handeln soll.
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Vergleichspreis Nummer 6

250m S00m 250m 500m

R 1000m  100m PN, 10000

X M Kindergarten
2500m  Om (<2500m) 2500m

250m 500m

1000m 100m 1000n

Versorger

om 2500m  Om 2500m

|l (/ //
| \ e
Vertragsdaten Flachendaten
Vertragsdatum 11.02.2020 Grundsticksflache 1.262,00 m?
Tagebuchzahl 1479/2020 Bebaute Flache 40,00 m?
= :
Grundbuch 5003 Bruck an der Leitha Berechnungsdaten
EZ 3549
Gesamtkaufpreis 30.000,00 €
Adresse Auwiese 1707 2460 Bruck an der
Leitha Grundstucksflache 1.2659,00 m?
KG-Grundstack 5003 - 1707 Prelsio’ 23,54.€
Verkaufer Zistler Entfernung zum Bewertungsobjekt: 103 m
Kaufer SEBA GmbH Flachenwidmung: Grunland - land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick mit einer anndhernd rechteckigen Konfiguration befindet sich ebenfalls in
der Auwiese und war geméll Grundbuchsstand zum Verkaufszeitpunkt mit einer Fldche
von rd. 40 m? bebaut, wobei es sich um ein abbruchreifes Gebdude handeln soll. Das

Grundstiick wurde zum 2. Mal als Vergleichstransaktion Nr. 5 gehandelt.
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Vergleichspreis Nummer 7

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstack
Verkaufer

Kéufer

07.04.2022

2611/2022

5003 Bruck an der Leitha
1712

5003 - 3558

Windholz

Schmidt | Schmidt

250m S00m

100m 1000m
Arzt/Arztin

Apotheke il
Om . : 2500m
250m S00m
I’
1000m
.
2503m

Flachendaten

250m 500m

100m 5 1000m

Schule

Kindergarten -
Om (=z2500m) 2500m
250m 500m
\ I
100m 1000m
Versorger £

<250m

Grundstiicksflicha 4.229,00 m?
Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 16.816,00 €
Grundstiicksflache 4.229,00 m?
Preisfm? 400€

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 727 m

Flachenwidmung: Grunland - land- und forstwirtschaftliche

Nutzung

Das Grundstiick mit einer unregelmaBig geschnittenen Konfiguration befindet sich nord-

ostlich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft und war geméall Grundbuchsstand

zum Verkaufszeitpunkt nicht bebaut.
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Vergleichspreis Nummer 8

2139

Vertragsdaten

Vertragsdatum
Tagebuchzahl
Grundbuch

EZ
KG-Grundstick
Verkaufer

Kaufer

250m 500m 250m S500m

100m 1000m

_Schule
2500m)

Kindergarten N

Oom 2500m

250m 500m

100m 1000m

Versorger

500m)

\:4

Om 2500m

SBZWX
3619

2139

09,08.2021

3248/2021

5022 Wilfleinsdorf

239

5022 - 2139 | 5022 - 2143
Karpf

Stadtgemeinde Bruck an der Leitha

3619

Flachendaten

Grundstacksfliche 623,00 m*

Berechnungsdaten
Gesamtkaufpreis 534500 €
Grundsticksflache 623,00 v
Preis/m? 15,00 €

Aus dem KV: Kaufgegenstand: Teilflache 2 (399m7) aus GST
Nr. 213% und Trennfliche 3 (224m?) aus GST Nr. 2143
werden von EZ 239 abgeschrieben, EZ neu foigt,
Dienstbarkeit Gasleitung

Entfernung zum Bewertungsobjekt: 1.047 m
Flachenwidmung: Granland - land- und forstwirtschaftliche
Nutzung

Das Grundstiick mit einer anndhernd rechteckigen Konfiguration befindet sich westlich der

bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft und war gemifl Grundbuchsstand zum Ver-

kaufszeitpunkt nicht bebaut.

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland

12.02.2026 Seite 52 von 99



3 BEWERTUNGSGUTACHTEN
Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt entsprechend den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes unter Berlicksichtigung der im Befund getroffenen Feststellun-

gen, sowie unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse auf dem Realititenmarkt zum Bewer-

tungsstichtag 13.11.2025.

3.1 Wertermittlungsverfahren

Die gegenstiandliche Liegenschaft ist zum Bewertungsstichtag eigengenutzt und ertragslos.
Daher wird als geeignetes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes das Sachwertver-
fahren angewendet. Fiir die Ermittlung der Bodenwerte kommt das Vergleichswertver-

fahren zur Anwendung.

3.2 Sachwertverfahren

Der Sachwert wird zusammengesetzt aus dem Bodenwert, dem Bauwert, dem Wert der

AuBenanlagen und (gegebenenfalls) dem Zubehdr, wie nachfolgend dargestellt:

Boden Gebiiude Sonstige Bestandteile

und Zubehor
[optianal mit AuSsnaniagen) (opbonsl mit Aubenaniagen)

. 4 . 4 A 4

Baodenwert (2. B. nach Bauwert des Gebdudes Wert ET::%T;:?:“““
Vargleichswertverfahren) toptionalmit Aulenaniagen) [optional mit Aubenanlagen)

Sachwert der Liegenschaft
(bestandsfrei)

A 4

Beriickaichtigung sonstiger
wertbesinflussender Umstinda
(z. B. Rechte, Lasten
wie z. B. persénfiche Dienstbarkeilen)

. 4

Sachwert der Liegenachaft
im vorgegebenen Zustand

Abbildung 31: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — Teil 1
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3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt und wird
aus valorisierten Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke dhnlicher Lage, Grof3e, Beschaffen-
heit und Ausnutzungsmoglichkeiten abgeleitet. Abweichende Verhéltnisse finden durch

Zu- und Abschlige Beriicksichtigung.

Vergleichsobjekte
mit weitgehender Ubereinstimmung
in den Werthestimmungsmerkmalen
mit dem Bewertungsobjekt

]

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

&

Wertbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

_

£

Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande
Rechte und Lasten,

(wie z.B. Grunddienstbarkeiten)

&

Vergleichswert

Abbildung 32: Ablaufschema nach ONORM B 1802 — Teil 1

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erziel-
ten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind jene, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache tibereinstimmen.

Abweichungen hinsichtlich wertbeeinflussender Merkmale sind durch eine Einpreisung

von Zu- und Abschliagen darzustellen.
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Aufgrund der Lage im Griinland, des Fehlens einer baubehdrdlichen Bewilligung sowie
der eingeschriankten rechtlichen Entwicklungsmoglichkeiten ist das Bewertungsobjekt

nicht mit reguldren Einfamilienhdusern vergleichbar.

Die Liegenschaft liegt gemél rechtskréiftigem Flaichenwidmungsplan im Griinland. Die
Bodenwertermittlung erfolgt daher auf Basis erhobener Vergleichswerte im Griinland. Die
iiberbaute Fldche verbleibt trotz bestehender Wohnnutzung und des Vorhandenseins eines

Feststellungsbescheides in der Widmung Griinland.

Bewertungsrechtlich ist jedoch zwischen rein landwirtschaftlich genutztem Griinland und
hoherwertigem Griinland zu unterscheiden (vgl. Mayer, Der Sachverstiandige, 4/2003, S.
184ff sowie Funk, Hattinger, Hubner, Stocker — Immobilienbewertung Osterreich, S.

162ff).

Aufgrund der Lage der Liegenschaft im Nahbereich von Siedlungsgebieten sowie der im

gewoOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden auBlerlandwirtschaftlichen Nachfrage ist das

Grundstiick nicht als reines Griinland einzustufen, sondern als hoherwertiges Griinland.

Die deutsche Wertermittlungsverordnung (WertV, Vorgingernorm der ImmoWertV 2010)
definiert diese Entwicklungsstufe in § 4 Abs. 1 Z 2 eindeutig:

, Flichen der Land- und Forstwirtschaft sind entsprechend genutzte oder nutzbare Fld-
chen, [...] die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch
ihre Funktion oder durch ihre Nihe zu Siedlungsgebieten geprdgt, auch fiir auferland-
wirtschaftliche oder auferforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im gewohnlichen
Geschdftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Ent-

wicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht. *

Der Verkehrswert solcher Flachen wird nicht ausschlieBlich durch die landwirtschaftliche
Produktionsleistung bestimmt, sondern maf3geblich durch die Marktreaktion auf Lage und

Nachfrage geprégt.

Die GroBen der erhobenen Vergleichsliegenschaften (Punkt 2.12) mit der Widmung
,@riinland — land- und forstwirtschaftliche Nutzung® in der unmittelbaren Umgebung der
bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft weisen ortsiibliche Grundstiicksflaichen zwi-

schen 623 m? und 18.879 m? auf, im arithmetischen Mittel sohin rd. 3.796 m?2.
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Die GrundstiicksgroB3e der bewertungsgegensténdlichen Parzellen mit 2.949 m? (It. Grund-

buch) wird aufgrund von Erhebungen am Kataster als in etwa durchschnittlich gesehen.

Bodenwertermittlung

Unter Berticksichtigung von Vergleichspreisen, die durch Erhebungen und Marktbeobach-

tungen dem Sachverstindigen zur Verfiigung stehen und im Sinne des Vergleichswertver-

fahrens (LBG §4) konnten, wie in Punkt 2.12 dargestellt, Grundstiickstransaktionen mit

entsprechender Flichenwidmung und dhnlichen Vergleichsmerkmale erhoben werden.

Fiir Griinland in der Gemeinde Bruck an der Leitha wird die jéhrliche Valorisierung mit

2,1 % p.a. angegeben. Diese basiert auf einer Auswertung von 20 Transaktionen der letz-

ten 5 Jahre.
|= Gemeindewerte Bruck an der Leitha, Landwirtschaft: 9,79 £/m? ~
Ubersicht Detail Gemeindestatistik Bezirkstatistik

Bruck an der Leitha
s002 Landwirtschaft 8 2025 8

Anzahl Werte 20 Stichtag 30.06.2025
Minimumm 2,00 €/m? Maximum 11,00 £/m?
Variationsko.. 0,65 Standardab.. 5317 £/m?

21%02. @)

Verdnderung 2021 / 2025

o

979 €/m®

mittlerer Wert (aktuelles
Jahr)

Die Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) dber den
aktuellen Datenbestand von immaonet ZT der letzten 5 Jahre ab Stichtag

gewonnen.

Es wird der vorldufige, zeitlich harmonisierte, d.h. valorisierte, Mittelwert aus den erhobe-

nen Vergleichswerten ermittelt:
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Valorisierung der Vergleichswerte
Kaufpreis pro
NR V-Datum Flache Kaufpreis m? Valorisierung | val. Kaufpreis
1 02.10.2020 1.713m* € 18.843,00 11,00 €/m? 10,50% 12,16 €/m?
2a 16.03.2021 4.107m*> € 6.464,00 1,57 €/m? 8,40% 1,71 €/m?
2b 16.03.2021 18.879m?> € 151.231,75 8,01 €/m? 8,40% 8,68 €/m?
2¢ 16.03.2021 1.536 m* € 12.304,25 8,01 €/m? 8,40% 8,68 €/m?
3 16.07.2025 1434 m> € 4.302,00 3,00 €/m? 0,00% 3,00 €/m?
4 04.06.2022 2900m*> €  20.300,00 7,00 €/m? 6,30% 7,44 €/m?
5/A 03.07.2020 1.269m*> €  31.500,00 24,82 €/m? 10,50% 27,43 €/m?
6/A 11.02.2020 1.269m> €  30.000,00 23,64 €/m? 10,50% 26,12 €/m?
7 07.04.2022 4229 m> € 16.916,00 4,00 €/m? 6,30% 4,25 €/m?
8 09.08.2021 623 m*> € 9.345,00 15,00 €/m? 8,40% 16,26 €/m?
Arithmetischer Mittelwert 12,54 €/m?

In einem néchsten Schritt werden die einzelnen Vergleichswerte beziiglich ihrer wertbe-

einflussenden Merkmale untersucht. Dabei wurden insbesondere die folgenden Kriterien

untersucht: Larmbelastung, Grundstiickskonfiguration, hoherwertiges Griinland und
GroBe. Die Beriicksichtigung der rechtmiBigen Nutzung aufgrund des Feststellungsbe-
scheides gem. § 113 Abs. 2b der NO Bauordnung 1976 und der damit verbundenen Vor-
teile als hoherwertiges Griinland im Vergleich zu reinem Griinland wird mit einem Auf-
schlag bzw. Faktor beriicksichtigt. Der angesetzte Faktor von 2,0 (bzw. Aufschlag von
+100 %) auf den Griinlandwert reflektiert die im gewohnlichen Geschiftsverkehr beste-
hende auBBerlandwirtschaftliche Nachfrage der Vergleichswerte 1 — 4 sowie 7 — 8 und fiihrt
zu einer konsistenten und nachvollziehbaren Gesamtbewertung. (vgl. Mayer, 2003, Der
Sachverstandige, 4/2003, S. 184ff). Die Vergleichswerte 5 und 6 weisen Grundstiicke mit
Bestand (40 m?) auf, daher ist anzunehmen, dass hier die erhdhte Nachfrage bereits zum
Teil abgebildet ist und werden lediglich mit einem Aufschlag von + 20 % harmonisiert.
Der vorldufige valorisierte und harmonisierte Quadratmeterpreis errechnet sich somit wie

folgt:
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valorisierter
hoher- |Harmoni- und
valorisierter Lirm- |Konfigu- wertiges | sierung | harmonisierter
NR Kaufpreis belastung | ration | Grofle | Griinland [ in % Kaufpreis

1 12,16 €/m? 100% 100% 2431 €/m?
2a 1,71 €/m? 20% 100% 120% 3,75 €/m?
2b 8,68 €/m? 20% 100% 120% 19,10 €/m?
2c 8,68 €/m? 100% 100% 17,37 €/m?
3 3,00 €/m? 100% 100% 6,00 €/m?
4 7,44 €/m? 100% 100% 14,88 €/m?
S/A 2743 €/m? 20% 20% 3291 €m?
6/A 26,12 €/m? 20% 20% 31,35 €m?
7 425 €/m? 20% 20% 100% 140% 10,20 €/m?
8 16,26 €/m? 100% 100% 32,52 €/m?
valorisierter und harmonisierter Mittelwert 19,26 €/m?

Nachfolgend werden Ausrei3er beziiglich des valorisierten und harmonisierten Mittelwer-
tes untersucht und gegebenenfalls ausgeschieden.

Ausreifler sind tiberraschend extrem gelegene Werte, die so wesentlich kleiner oder grofier
als die tibrigen Werte sind, dass sich die Frage stellt, ob sie nicht verzerrt bzw. verfdlscht
sind oder moglicherweise einer anderen Grundgesamtheit angehoren.

[Seiser/ Kainz, S. 226 (2011)]

Der Ausreiflertest erfolgt durch eine Priifung mittels Standardabweichung, wobei davon
ausgegangen wird, dass die Stichprobenwerte bezogen auf die Standardabweichung inner-
halb der Grenzen [0,67x < x < 1,33x] liegen. Das heil}t, dass der Bereich, in dem kein
ausreillerverdiachtiger Wert liegt, zwischen dem um 1/3 vergroBBerten Wert bzw. zwischen

dem um 1/3 verminderten Wert des arithmetischen Mittels liegt.

Der valorisierte harmonisierte Mittelwert von EUR 19,26 /m? ergibt bei +/- 1/3 Schwankungsinterwall
die untere Bereichsgrenze von  66,67%
des bereinigten Durchschnittsweres mit rd. EUR 12,84 /m> Werte darunter werden ausgeschieden
die obere Bereichsgrenze von 133,33%
des bereinigten Durchschnittsweres mit rd. EUR 25,68 /m*> Werte dariiber werden ausgeschieden

Die Vergleichswerte der LNr. 2a, 3, 4 und 7 liegen aullerhalb des ermittelten Schwan-

kungsintervalls und werden als Ausreifler ausgeschieden.
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valorisierter | = bereinigter
hoher- |Harmoni- und % harmonisierter und
valorisierter Lirm- |Konfigu- wertiges | sierung | harmonisierter %" valorisierter
NR Kaufpreis belastung | ration | Grofie | Griinland | in % Kaufpreis < Kaufpreis
1 12,16 €/m? 100% 100% 2431 €/m? 2431 €/m?
2a 1,71 €/m? 20% 100% 120% 3,75 €m* x Ausreiller
2b 8,68 €/m? 20% 100% 120% 19,10 €/m? 19,10 €/m?
2c 8,68 €/m? 100% 100% 17,37 €/m? 17,37 €/m?
3 3,00 €/m? 100% 100% 6,00 €m? x Ausreier
4 744 €/m? 100% 100% 14,88 €m? x Ausreifer|
S/A 2743 €/m? 20% 20% 3291 €/m? 32,91 €/m?
6/A 26,12 €/m? 20% 20% 31,35 €/m? 31,35 €m?
7 425 €/ 20% 20% 100% 140% 10,20 €/m? x Ausreifler
8 16,26 €/m? 100% 100% 32,52 €/m? 32,52 €/m? |
valorisierter und harmonisierter Mittelwert 19,26 €/m? 26,26 €/m?

Zur Ermittlung des Bodenwertes fiirs Griinland (GIf) mit rechtméfBig beniitzbarem Gebau-
debestand, jedoch ohne einer Widmungsergdnzung erhaltenswertes Gebdude im Griinland
(Geb), AufschlieBungsgebiihren nicht vorgeschrieben, zieht der Sachverstindige den be-
reinigten Mittelwert der transaktionierten, valorisierten und harmonisierten Werte von rd.
€ 26,26/ m? als durchschnittliche, ortsiiblich angemessene und marktkonforme Basis zur

weiteren Bodenwertermittlung heran.

Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Flichenwidmung, der baulichen Ausnutzung, der
AufschlieBung sowie der Grofle und Konfiguration des Grundstiickes wird der Bodenwert

wie folgt ermittelt:

Bodenwert EZ 3565

Grst.Nr Widmung Flache It. GB
1708/1 GIf 2.555m*  x EUR 26,26 /m*> =  EUR 67.095,57
1708/2 GIf 176 m? X EUR 2626 /m> = EUR 4.621,85
1708/3 GIf 218 m? X EUR 2626/m> = EUR 5.724,79

AufschlieBungskosten = EUR -

Bodenwert EZ 3565 gesamt EUR 77.442,21

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-

dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.
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3.2.2 Bauwert

Der Bauwert wird aus dem fiktiven Neubauwert (Herstellungswert) ermittelt. Dies ist jener
fiktive Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungs-
stichtag aufgewendet werden miisste. Von diesem Herstellungswert wird die technische

und wirtschaftliche Wertminderung abgezogen.

Diese Wertminderung wegen Alters wird, wie bei normal instand gehaltenen Wohngebéu-
den tblich, entsprechend der Formel der linearen Wertminderung unter Berticksichtigung

der jeweiligen Restnutzungsdauer vorgenommen.

Neubauwertdes Objekts
Herstellungskosten

“ﬁ y
\%{;\

e Wertminderung infolge Alters

%_

Wertminderung infolge Mangel, Schaden
oder riickgestauten Reparaturbedarfs

— Bauwert des Gebaudes

Abbildung 33: Ablaufschema nach ONORM B 1802 —Teil 1

Bauwertermittlung

Das Baujahr des Wohngebaudes ist nicht bekannt, wobei das Gebdude gemill Bauakt be-
reits vor 1993 vorhanden war.

Der Sachverstindige schitzt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fiir das Einfamilien-

haus unter Beriicksichtigung des Erhaltungszustandes und aufgrund der vorhandenen Bo-
den- und Wandbelédge, des Grundrisses und der Beschaffenheit des Wohngebaudes auf 30
Jahre bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, wobei von einer durchschnittlichen
iiblichen Gesamtnutzungsdauer von Wohngebauden in Massivbauweise von 80 Jahren aus-

gegangen wird.
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Die Baulichkeiten weisen demzufolge zum Bewertungsstichtag ein fiktives Baualter von
rd. 50 Jahren auf. Fiir die Objekte A, C und D wird von der gleichen Rest- und Gesamt-

nutzungsdauer ausgegangen.

Die restlichen AuBBenanlagen (Befestigungen, Bestockung, Einfriedungen, etc.) werden mit

einem pauschalen Wertansatz berticksichtigt, da im Wiederverkauf die Preisbildung dafiir

iiblicherweise nicht aus dem Herstellungswert abgeleitet wird.

Die dem Herstellungswert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutzflaiche (NF) bzw.
Bruttogrundfliche (BGF) sind von ortsiiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fiir
vergleichbare Gebdude zum Bewertungsstichtag inkl. Umsatzsteuer abgeleitet, da die Um-
satzsteuer bei eigengenutzten Objekten zu beriicksichtigen ist.

Die Herstellkosten fiir den nicht ausgebauten Dachboden sind in den Herstellkosten der

anderen Geschof3e enthalten.

Als Grundlage fiir die Ableitung der Herstellungskosten wird die Tabelle Herstellungs-
kosten - Wohngebdude 2025 nach Wohnnutzfliche (WNFL) gemalB den Empfehlungen des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen
Osterreichs 3/2025 und unter Beriicksichtigung der Ausstattungs- und Lagequalitit ge-
wihlt.

Diese weist fiir das 1. Quartal des Jahres 2025 (Wertbasis 1. Quartal 2025) fiir das
Bundesland Niederosterreich fiir Wohngebdude in normaler Ausstattung einen Wert von
€ 2.900,-- pro m*> WNFL aus. Die Abweichungen der Herstellkosten bei Wohnbauten mit
Lage im stdadtischen Raum im Vergleich zum ldndlichen Raum werden mit einem prozen-
tuellen  Durchschnittswert je  Bundesland  angegeben und sind den

Gegebenheiten der jeweiligen Region anzupassen.

Die normale bzw. durchschnittliche Ausstattungsqualitit umfasst eine zeitgemilBle Bau-
weise und Ausfithrung mit einem Mindest-Standard der Elektro-Installationen nach dem
Stand der Technik (zumindest nach Wohnbauférderungsrichtlinien) sowie einen Mindest-
Standard fiir den wirtschaftlichen Energiebedarf (bauphysikalische Mindestwerte nach je-
weiliger Norm).

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten beziehen sich auf die Wohnnutzflache (WNFL).
Hierbei handelt es sich um die Netto-Raumfliche (NRF) laut ONORM
B 1800:2013 (in Verbindung mit der ONORM EN 15221-6:2011) der Ridume innerhalb
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des Wohnungsverbandes. Balkone, (liberbaute) Terrassen etc. sind nicht in den Kosten-
kennwerten enthalten und sind diese gegebenenfalls gesondert zu beriicksichtigen.
Loggien sind soweit vorhanden und in Anpassung an das WEG 2002, in Abweichung zur
Norm, bei der WNFL mit einbezogen.

Auf Basis der Wohnnutzfliche und der empfohlenen Kostenkennzahlen konnen die

Herstellungskosten fiir Hauptgeschofle von Wohngebduden ermittelt werden.

Die Empfehlungen fiir Herstellungskosten ergeben sich gemiB der ONORM
B 1802:1997 aus den Bauwerkskosten unter Beriicksichtigung der in der ONORM
B 1801-1:2015 definierten Kostengruppen und den anteiligen Honoraren und Neben-kos-
ten.

Der Sachverstindige erachtet einen Herstellungskostenansatz auf Basis des 1. Quartals
2025 entsprechend der Ausfithrung in der Hohe von rd. € 2.900,--/ m*> WNFL als Basis zur
weiteren Herstellungskostenermittlung des Wohngebdudes zum Stichtag 2025 fir
angemessen.

Fiir Einfamilienhéduser wird ein iiblicher Zuschlag fiir Kleinbauwerke (Ein- und Zweifa-
milienhduser) in der Hohe von rd. + 10 % gefiihrt.

Zur Berichtigung des unterschiedlichen Preisgefiiges in den Bundeslindern wird fiir die
Herstellung eines Einfamilienhauses in der gegenstindlichen ldndlichen Lage ein
Gebietsfaktor von 80 % des angepassten Herstellungskostenansatzes in Ansatz
gebracht.

Gemal der aktuell verfligbaren Publikation des Baupreisindex fiir Wohnhaus- und Sied-
lungsbau der Statistik Austria 2020 wurde flir das 1.Quartal im Jahr 2025 (1. Q. 2025 =
135,5) als Wertbasis eine Verdnderung zum 3. Quartal 2025 (136,5) von rd. +0,7 % ermit-
telt und wird diese Verdanderung zur Beriicksichtigung der Herstellungskostenanpassung

zum Stichtag beriicksichtigt.

Der Hauptverband der der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstin-
digen Osterreichs empfiehlt fiir Nebengeschosse in einfacher Ausstattung einen Abschlag
von 30 — 60 % auf den Kostenkennwert eines Regelgeschosses. Fiir die Garage, den Heiz-

und Tankraum sowie die Objekte C und D wird daher ein Abschlag iHv. — 50 % zur An-

wendung gebracht.
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Die Herstellungskosten der Aullenanlagen werden tiblicherweise pauschal als Prozentsatz
von den Herstellungskosten des Gebaudes berechnet. Die Empfehlung der einschldgigen
Literatur beziffert diesen Prozentsatz auf 2 - 12%. Im gegenstindlichen Fall wird der Wert

der AuBenanlagen mit 2 % des Bauwertes ermittelt.

Basis Niederdsterreich ¢ 940 00 Kostenkennwert WNFL 2024

1.Q. 2025
+10,00% € 290,00 Kleinbauwerke
€  3.190,00 Kostenkennwert angepasst
€ 3.190,00 Zwischensumme
80% €  2.552,00 Gebietsabschlag Stadt/Land Gefille
0,7% € 2.569,86 BPI Anpassung 1. Q. 2025 > 3. Q. 2025
Kostenkennwert € 2.569,86 WNFL Vollgeschoss zum Stichtag 2025
50% € 1.284,93 Kostenkennwert Garage, Heizraum, Tankraum
50% € 1.284,93 Nebengebiude (Lagerrdume, Stallungen)

Quelle: Empfehlung fiir Herstellkosten 3/2025, Sachverstandige (Basis 1. Q. 2025)

Der Bauwert ist kein bloBer Substanzwert, sondern wird auch von der wirtschaftlichen
Wertminderung infolge Grundrisslosung, Gebaudeinfrastruktur, zeitgemifle Gebdude-ge-
staltung zum Stichtag etc. beeinflusst. Dies ist in der Bauwertermittlung durch einen Ab-

schlag vom Zeitwert zu beriicksichtigen.

Bauwert Einfamilienhaus und Auflenanlagen
Nach WNFL bzw. NF (getrennt nach GeschofB3en):

Erdgeschoss 119,63 m? x EUR 2.569,86 /m*> = EUR 307.432,83
Tankraum, Heizraum 4390 m* x EUR 1.28493 /m?* = EUR 56.408,51
Garage 93,14 m*> x EUR 1.284,93 /m?> = EUR 119.678,57
Objekt C+D 129,10 m*> x EUR 1.284,93 /'m* = EUR 165.884,72
Gesamtherstellungskosten: 385,77m? EUR  483.51991

abziiglich wirtschaftliche Wertminderung (fehlende Baubewilligung,
veraltetes Heizsystem, fehlende Fertigstellungsarbeiten) -10,0% EUR -48.351,99

Gekiirzte Herstellungskosten EUR 435.167,92
Lineare Alterswertminderung
bei 50 Jahren fiktives Gebaudealter

und 80 Jahren Gesamtnutzungsdauer

-62,50% EUR  -271.979,95
Zwischensumme EUR 163.187,97
Bauwert Wohn- und Nebengebsiude zum Stichtag EUR 163.187,97
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restliche Aulienanlagen

Zeitwert restlicher Auflenanlagen
(Einfriedung, Bestockung, Befestigungen etc.) als %-Satz des
Bauwertes der Gebdude 2% EUR 3.263,76

Zeitwert Auflenanlagen zum Stichtag EUR 3.263,76

3.2.3 Sachwert
Der Sachwert der Liegenschaft ist die Summe des Bodenwertes, des Bauwertes des Ge-

baudes sowie des Wertes der sonstigen Bestandteile und gegebenenfalls des Zubehors.

Sachwert EZ 3565

Die Summe aus dem
Bodenwert EUR 77.442,21
Bauwert Einfamilienhaus EUR  163.187,97
Zeitwert Auflenanlagen EUR 3.263,76

ergibt den Sachwert der mit einem Einfamilienhaus und Auflenanlagen bebauten
Liegenschaft zum Stichtag EUR  243.893,94

ergibt den Sachwert der mit einem Einfamilienhaus und Aufienanlagen bebauten
Liegenschaft zum Stichtag rd. EUR 244.000,00

Anm.: Die im gegensténdlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen er-
folgen mit vollstdndigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abwei-

chungen durch Rundungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

3.3 Verkehrswert

3.3.1 Verkéuflichkeit der unbelasteten Liegenschaftsanteile

Wie bereits unter Punkt 2.11 ausgefiihrt, stellt die gegenstidndliche Liegenschaft ein nicht
vermietetes Einfamilienhaus dar, dessen Verkehrswert aus dem Sachwert abzuleiten ist.
Um der erhobenen ortlichen Lage am Realitdtenmarkt zu entsprechen, wird die Anpassung
des ermittelten Wertes an den Verkehrswert mittels eines Marktanpassungsabschlages oder
-zuschlages vorgenommen.

Anm.: ,,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert tiberein. Eventuell sind sonstige, den Sachwert der Liegenschaft wertbeein-
flussende Umstinde sowie vorhandene Rechte und Lasten zu beriicksichtigen. Fiir die
Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am Realititenmarkt entscheidend. Au-
Jerdem hingt der Verkehrswert von der Art und Groéfie sowie der Marktgdngigkeit der
Liegenschaft ab. “ [Kranewitter: ,,Liegenschaftsbewertung® 2010, 6.Auflage, S. 81ff]
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Der Marktanpassungsabschlag im Zusammenhang mit der Verkauflichkeit (Marktgingig-
keit bzw. VerduBerungsrisiko) des Bewertungsobjektes wird gem. Seiser / Kainz: ,,.Der

Wert von Immobilien*; Seite 675 wie folgt tabellarisch dargestellt:

Marktanpassung Verkéuflichkeit
zur Ableitung des sehr gut befriedigend . . .. schlecht
Verkehrswertes aus . . e eingeschriankt schwierig . .
dem Sachwert bis gut bis durchschnittlich bis keine
Abschlag 0% 5% 15% 35% 55%

Die Verkauflichkeit des gegenstdndlichen Einfamilienhauses wird aufgrund des Risikos
von Baumingeln ohne Gewéhrleistungsanspriiche und der aktuellen noch etwas erschwer-
ten Finanzierungsmoglichkeiten, weiterhin erhohten Finanzierungskosten und dadurch be-
grenztem Interessentenkreis als deutlich eingeschrinkt gesehen. Daher wird eine Markt-
anpassung in Hohe von - 20 % fiir die Ermittlung des unbelasteten Verkehrswertes ange-

setzt.

Vorldufiger Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft EZ
3565 zum Stichtag abgeleitet aus dem Sachwert EUR 243.893,94

Marktanpassung -20% EUR -48.778,79

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft EZ 3565 zum
Stichtag EUR 195.115,15

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft EZ 3565 zum
Stichtag rd. EUR 195.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundneunzigtausend)

Anm.: Die im gegenstindlichen Bewertungsgutachten dargestellten, EDV unterstiitzten Berechnungen erfolgen mit
vollstindigen Zahlen. Durch die Darstellung mit lediglich 2 Kommastellen kann es zu Abweichungen durch Run-
dungsdifferenzen in den Einzelergebnissen kommen.

3.3.2 Verkehrswert unter Beriicksichtigung dinglicher Lasten

Mit Verweis auf die Regelung des § 143 (2) EO, wonach bei Vorliegen von Lasten, die auf
den Ersteher von Rechtswegen tliber gehen, der Wert zu ermitteln ist, den die 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 ausgefiihrt, sind die folgenden Riickstéinde offen (s. auch Anhang):
e GABL:€11546
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e (Gemeinde: € 362,55

Die nach landesgesetzlichen Bestimmungen wie z.B. Niederosterreichische Bauordnung,
Kanalgesetze, Wasserleitungsverordnungen, Abfallwirtschaftsgesetz etc. an die Eigentii-
mer von Liegenschaften oder Bauwerken erlassenen dinglichen Bescheide wirken auch

gegen alle spéteren Eigentlimer.

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft EZ 3565 zum
Stichtag EUR 195.115,15

abziiglich dingliche Lasten EUR -478,01

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft
EZ 3565 zum Stichtag EUR 194.637,14

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1 Anteile an der
Liegenschaft EZ 3565 zum Stichtag rd. EUR 195.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundneunzigtausend)

Die mit solchen Bescheiden vorgeschriebenen und noch offenen Abgaben und Gebiihren
lasten auf Grund der dinglichen Wirkung auf der Liegenschaft und konnen beim Rechts-

nachfolger geltend gemacht werden.

Der Sachverstindige weist potenzielle Erwerber darauf hin, dass aufgrund des
iiblicherweise zeitlichen Auseinanderfallens des Bewertungsstichtages und des — meist
nicht unwesentlich spiteren — Erwerbsstichtages auf der Liegenschaft (weitere)
dingliche offene Forderungen z. B. seitens der Gemeinde entstanden sein konnten und da-
her eine zusdtzliche Erhebung vor Erwerb durch den potenziellen Erwerber zum Stand der

eventuell bestehenden (weiteren) dinglichen offenen Forderungen empfohlen wird.
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3.4 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird 1t. Liegenschaftsbewertungsgesetz folgendermalen definiert:

§ 2. (2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBBerung der Sache iiblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir Sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Perso-
nen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auller 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 beriicksichtigen.

Der gerundete Verkehrswert des 1/1-Anteils an der Liegenschaft

Adresse u. Grundbuchdaten

PLZ/Ort: 2460 Bruck an der Leitha
Adresse: Auwiese 1708

EZ: 3565

GST-NR.: 1708/1, 1708/2, 1708/3
GB.: 05003 Bruck a.d. Leitha
BG: Bruck an der Leitha
Anteile: 1/1

wird vom gefertigten Sachverstindigen aufgrund seiner Wahrnehmungen anlisslich der
Befundaufnahme beim Lokalaugenschein, der dem Sachverstdndigen von Seiten des Auf-
traggebers und der beim Lokalaugenschein Anwesenden erteilten Informationen und den
zur Verfligung gestellten Unterlagen, der Beschreibungen und Ausfiihrungen im Gutachten
selbst, sowie der Erhebungen des Sachverstindigen und der Lage am Realititenmarkt zum

Bewertungsstichtag 13.11.2025 bewertet wie folgt:

Verkehrswert der unbelasteten 1/1 Anteile an der Liegenschaft EZ 3565 zum
Stichtag rd. EUR 195.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundneunzigtausend)

Verkehrswert der mit dinglichen Lasten belasteten 1/1 Anteile an der
Liegenschaft EZ 3565 zum Stichtag rd. EUR 195.000,00

(in Worten: Euro einhundertfiinfundneunzigtausend)
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4 SCHLUSSBEMERKUNGEN

Der gefertigte Sachverstdndige ist bei der Erstellung von Befund und Gutachten von den
thm zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den ihm gegebenen Informationen ausge-
gangen. Sollten sich einzelne Unterlagen als nicht vollstdndig oder unzutreffend heraus-
stellen, oder weitere Umstéinde, wie z. B. die Vorlage von neuen Informationen und Grund-
lagen auftreten, die fiir Befund und Gutachten relevant sind, so behélt sich der gefertigte
Sachverstindige eine Gutachtenserginzung bzw. -dnderung und Anpassung seiner Mei-
nung vor.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Begehung und Besichti-
gung wurden in jenem Ausmal} durchgefiihrt, in dem die Objekte zugdnglich waren. Bo-
denuntersuchungen zu eventuellen Kontaminierungen wurden nicht beauftragt und nicht
durchgefiihrt. Fiir die Bewertung werden keine Bodenkontaminierung und Altlastenfreiheit
unterstellt. Es wurden bei der Befundaufnahme keine Hinweise festgestellt, die auf eine
Bodenkontaminierung und Altlasten schliefen lassen.

Vom Sachverstdndigen wurde weder eine bauliche Untersuchung der Gebaude durch-ge-
fiihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefiihrt, die iiberdeckt sind, sich nicht
offen darbieten oder unzugénglich sind. Hinsichtlich solcher Teile wird davon ausgegan-
gen, dass sie entsprechend gewartet wurden und sich in gutem Zustand befinden.

Dariiber hinaus liegen dem Befund und Gutachten keine Untersuchungen hinsichtlich
Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schédlinge,
Schadstoff belasteter Baustoffe, Verwendung von gesundheitsschidlichen Materialien,
Baumaéngel und Bauschidden zugrunde. Es kann keine Aussage iiber den Zustand von Ge-
baudeteilen abgegeben werde, die nicht untersucht wurden. Die Feststellungen des Sach-
verstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand des Gebédudes basieren auf bloBem Augen-
schein, daher diirfen diese nicht so interpretiert werden, als wiirden diese die Konstruktion
oder das bauliche Geflige des Gebdudes in seiner Gesamtheit beurteilen. Die Funktions-
tiichtigkeit der haustechnischen Anlagen wurde nicht explizit tiberpriift.

Der ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft stellt jenen Betrag dar, um den die Immobilie
von Erwerbern zum zivilrechtlichen Preis gekauft wird.

Sollte der Verpflichtete zur Steuerpflicht optieren und demgeméif mit Inrechnungstellung
von 20 % USt versteigert werden, sind die Vorgaben des Gerichtes im Edikt hinsichtlich
der Umsatzsteuerbemessung und die steuerliche Situation des Erstehers von diesem zu be-
achten und es wird empfohlen iiber die steuerlichen Auswirkungen des Immobilienerwer-
bes fachlichen Rat einzuholen.

Das Ergebnis der Bewertung kann aufgrund der Unsicherheit einzelner in der Bewertung
eingeflossener Faktoren (u. a. Einbindung von Erfahrungswerten) keine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende Grofle sein. Weiters ist zu vermerken, dass die ermittelten
Verkehrswerte nicht zwingend bedeuten, dass ein entsprechender Preis, auch bei gleich-
bleibenden duBleren Bedingungen, im Einzelfall jederzeit und insbesondere kurzfristig am
Markt realisierbar ist.
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Befund und Gutachten diirfen direkt und indirekt nur vom Gericht und den Parteien (bzw.
deren Rechtsvertretern) und durch diese nur fiir Zwecke verwendet werden, die mit der
gegenstiandlichen Rechtssache in unmittelbaren Zusammenhingen stehen (aber nicht fiir
steuerliche Zwecke, Versicherungs- oder Finanzierungszwecke). Der Sachverstindige haf-
tet nicht gegeniiber Dritten bzw. bei Verwendung von Befund und Gutachten fiir einen
anderen als den angegebenen Zweck.

Der Immobilienmarkt befindet sich zum Bewertungsstichtag in einer Phase mit deutlich
eingeschriankter Marktaktivitdt, welche insbesondere durch eine gednderte gesamtwirt-
schaftliche Lage (geldpolitische MaBnahmen der EZB, Inflationsentwicklung, Baupreis-
entwicklung, Lieferschwierigkeiten, Konjunkturriickgang, etc.) ausgelost wurde. Daher ist
mit langeren Verwertungsdauern zu rechnen. Auf das Stichtagsprinzip wird explizit noch-
mals hingewiesen.

Befund und Gutachten werden in einer Ausfertigung erstellt, eine PDF-Datei-Ausfertigung
erhdlt der Auftraggeber liber die Edikteingabe samt einer iiber das DES der Justiz zuge-
stellten Dateifassung, die erste Ausfertigung verbleibt in meinem Akt.

In Dateiform iibermittelte bzw. verdffentlichte Fassungen von Befund und Gutachten wie
z.B. als PDF-Datei sind aufgrund der Moglichkeit der Fremdmanipulation grundséatzlich
nicht verbindlich, als Originale gelten lediglich die unterschriebenen und gebundenen aus-
gedruckten Originalausfertigungen in der im Gutachten angegebenen Anzahl. Ausdriick-
lich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder der einzelnen Teile desselben auf
Plattformen fiir ,kiinstliche Intelligenz®, da dies eine Verletzung des Urheberrechts und
des Datenschutzes darstellt.

Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten Text, 12 Seiten Anhang und 18 Seiten Fotodoku-
mentation mit 108 Fotos.

iner Altmann
obilienokonom (ebs)

/ 05}/ |2

[ 7% |
7’9‘ e ‘l:././“_“

Baumeister Dipl.-Ing- Rainer Altmann, MSc, MRICS

Brunn am Gebirge am 12.02.2026

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstandiger fiir Hochbau (72.01) und
Liegenschaftsbewertung (94.10 und 94.17)
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5 ANHANG (KOPIEN ZUM TEIL VERKLEINERT)

5.1 Grundbuchauszug

JUSTIZ e ggremnecr Gt

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEIMDE 05003 Bruck an der Leitha EINLAGEZAHL 3
BEZIRKSGERICHT Bruck amn der Leitha

n
=51
n

Letzte TZ 207572025
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

mh A bbbk d bbbk d s b s ks b ke d e Ed ek hl T

GET-HNR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
170871 5 G5T-Fliche L 2555
Bauf. {10) 325
Garten(lo) 2230 Auwiese 1708
1708/s2 G Sonst (10) " 178
1708/3 5 G5T-Fliche L 218
Bauf. {10) 108
Garten(lo) 110
GESAMTIFLACHE 2949
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
#: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebidude)
Gdrten(10): GArten (GArten)
Sonat (10) : Sonstige (Stralenverkehrzanlagen)
] Az I
4 a 158%/2003 Anmeldungsbogen gem § 13 LTG 2002-11-21 Zuschreibung
Teilfliche(n) Gat 1711/2 aus EEZ 4134, Einbeziehung in Gst 170873
{% 13 LTG, & 151702, P 223/02)
R I I L L L R R I I I I I T L L s TSI e,
T ANTEIL: 1/1
Stefan Wallner
GEE: 19%90-01-17 ADR: Auwiese 1708, Bruck an der Leitha 2480
a 171172019 IM RANG 1285/2019 Kaufvertrag 2019-04-23 Eigentumsrecht

Fhhh kA AR ARk A AR R AR RS R R R R R [ AR A A AR R RN R AR R R R e e AR

5 a 1711,201% Pfandbestellungsurkunde 2015%-05-08

PPANDRECHT Héchatbetrag EUR 25&.800,
filr UniCredit Bank Austria AG (FH 150714p)
b gelészscht
& a 207%/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 70.000, gamt 6,625 % £ pa

aus EUR T70.000, gaeit 2025-04-15, Kosten EUR 3.150,72 samt
4 % £ seit 2025-05-1%, Kosten EUR 1.633,22 filir UniCredit
Bank Austria AG (FHN 150714p) {3 E 2204/25f)

b 207%/2025 Bbweisung des Gesuchs um Zwangsversteigerung zur
Hereinbringung wom Kosten EUR 18. fiilr UniCredit Bank
Austria AG (FN 150714p) (3 E 2204/25f)

bk kAR AR AR AR E kR v R R b e ey HTHWETS #vdhsdebvsbaddbsdadadddad b dbdbddad

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrd3ge in ATS.

R R R R R R R

Grurdbuch 120082025 175024
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5.2 Bestandsplan - 1999
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5.3 Feststellungsbescheid und Baubeschreibung - 1999

Stadtgemeinde Bruck an der Leitha 16. September 19989
Verw. Bezirk: Bruck an der Leitha -
Land Niederésterreich

__________________________________

Zahl: B 74/1999
Betrifft: Beniutzung von Baulichkeiten

FESTSTELLUNGSBESCHEID

Hearrn

Josef PENINGER
Auwiese 708

2460 Bruck an der Leitha

Spruch
.

Der Biirgermeister als Baubehorde |. Instanz stellt auf Grund des Ergebnisses der Ver-
handlung am 02.09.1999 gemal § 113 Abs.2b der NO Bauordnung 1976, LGBI.8200-14, in
Verbindung mit § 77 Abs.1 der NO Bauordnung 1996 fest, dass die Yoraussetzungen des
§ 113 Abs.2a der NO Bauordnung 1976 bei felgenden Gebauden und Baulichkeiten vorlie-

gen.

e Abstellraum stdlich des Weges, welcher als PKW-Garage nutzt wird - im Lageplan mit A
bezeichnet,

s Wohngebsude mit anschliefendem Heizraum nérdlich des Weges - im Lageplan mit B
bezeichnet,

e Abstellraum unmittelbar nach dem Wohngebaude - im Lageplan mit C bezeichnet,

¢ Lagerraum weiter nérdlich - im Lageplan mit D bezeichnet,

® Abstellraum - im Lageplan mit E bezeichnet,

* sine Senkgrube mit 18,00 m? Fassungsvermdgen, welche vor dem Wohnhaus an der

Sldseite desselben situiert ist,

e gin geschlagener Rohrbrunnen, der nérdiich des an dem Wohnhaus angebauten
Heizhauses situiert ist,

¢ Einfriedung; stralenseitig, bestehend aus Betonsockel, Betonpfeilern und Eisengitterale-
menten als Ausfachung zwischen den Pleilern,

seitlich zum Grundstiick 1711/1, bestehend aus sinem Maschengitterzaun,

an der Grundgrenze zum Grundstiick 1707, bestehend aus Betonsockel, Betonpfeilern
und Ausfachung mit Holzlattenzaun und
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an der rickwdértigen Grundgrenze eine 1,70 m hohe, 15 cm dicke Einfriedungmauer, in
welcher an der dstlichen Seite ein Gehtarl vorhanden ist,

auf dem Grundstuck in Bruck an der Leitha, Auwiese, mit der Gst.Nr. 1708, EZ. 3565, KG.
05003 Bruck an der Leitha.

Die Verhandlungsniederschrift vom 02.09.1999 liegt in Abschrift bei und bildet ebenso wie
die mit einem Hinweis auf diesen Bescheid versehenen Planunterlagen und Baubeschrei-
bungen einen Bestandteil dieses Bescheides.

Hinweis

Dieser Bescheid berechtigt zur Beniitzung der Gebiude und Baulichkeiten und gilt
nicht als baubehérdliche Bewilligung. Eine zukiinftige Instandsetzung ist nur im Rahmen
des § 92 Abs.1 Z.4 leg.cit., sonstige Verdnderungen nur im Rahmen des § 95 leg.cit. zulds-

sig.
1.

Als Kosten des Verfahrens sind S 6.146,- innerhalb von acht Tagen nach Rechtskraft die-
ses Bescheides mit beiliegendem Erlagschein zu entrichten.

Begrindung

Zul.:

Diese Feststellungen gemal § 113 Abs.2b der NO Bauordnung 1976 kénnen auf Grund
Ihres Antrages vom 26.04.1999 bzw. wegen des Zutreffens der Voraussetzung des § 113
Abs.2a der NO Bauordnung 1976 getroffen werden.

Zu ll.:

1. FUr das AusmaR der Verwaltungsabgaben in den Angelegenheiten des eigenen Wir-
kungsbereiches der Gemeinde ist der der Gemeinde-Verwaltungsabgabenvercrdnung
1973, LGBI.3800/2-3 angeschlossene Tarif makgebend. Danach sind nach Tarifpost 36
far die Erteilung des Feststellungsbescheides (iber den Entfall der Ancrdnung des Abbru-
ches eines wegen Widerspruches zum Flachenwidmungsplan nicht genehmigungsfahi-
gen Gebaudes fir jeden Quadratmeter der Geschol¥flache S 10,-, daher fir insgesamt
466,56 m* S 4.665,60, aufgerundet S 4.666,— und fur die nachtrégliche Erteilung der
Bewilligung fur die Einfriedung nach Tarifpost 34 die doppelten Ansatze der Tarifpost 31
(S 350,--) =S 700, zu entrichten.

2. Gemalk § 1 Gemeinde-Kommissions-Gebihrenverordnung 1978 werden die Kommis-
sionsgebuhren fur die von der Baubehérde aulerhalb des Stadtamtes gefihrten Amts-
handlungen fur jede angefangene halbe Stunde und je ein Amtsorgan mit S 130, fest-
gesetzt. An der mundlichen Verhandlung, in der Dauer von 3/2 Stunden, haben 2
Amtsorgane teilgenommen.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an ge-
rechnet, Berufung an den Gemeinderat eingelegt werden. Die Berufung ist schriftlich, fern-
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schriftlich oder telegrafisch bei der Stadtgemeinde Bruck an der _Lm!ha ei_nzubringen. Sie
muf den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und ginen mit einer eingehenden Be-

grindung versehenen Berufungsantrag enthalten. _
Die Stempelgebihr in Form einer Bundesstempelmarke betragt fior die Berufung S 180,--.

Der Birgermeister:

falla Bl i ¢ {

Christa Viadyka |
Vizeblrgermeisterin

Beilagen fiir die Bescheidadressaten:
1 weitere Bescheidausfertigung

2 Werhandlungsniederschriften

4 Plane

2 Beschreibungen

1 Zahlschein
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Planefstellungen
Mittheiss Wolfgang |

Schulgasse 3 Tel. 02162/679 84-0 |
A-2460 Bruck a.d. Leitha Fax 02162/679 84-9
a.mittheiss@magnet.at Mobil: 0664/200 75 48 °

Bruck/Leitha, 26.04. 1999
Projekt - Nr.: 200

BAUBESCHREIBUNG zum BESTANDSPLAN
der einzelnen OBJEKTE auf dem Grundstiick:

Grundstiicksnummer: 1708 +1550/3
Katastralgemeinde: 05003 Bruck/L. EZ.: 3565
Grundstiickseigentiimer:  Peninger Josef
Auwiese 800
2460 Bruck/Leitha
OBJEKT A:
Nutzfliche: 93,14 m*
Verbaute Fliche: 104,28 m?
Umbauter Raum: 33891 m?
Gebdude: Abstellfldche fur allfillige Garten, und Baugeriite, sowie zur

trockenen Lagerung von diversen Materialien.

Gebiude aus 25¢m Betonschalsteinmauerwerk, als Untergrund dient
cine Betonplatte.

Die Dachkonstruktion ist eine Ziegeldecke, welche an der
AuBenfliche mit einer Blecheindeckung versehen wurde und hat eine
Querneigung von 1°,

Dieses Objekt hat keine Heizung,

OBJEKT B:

Nutzfliche: 119,63 m?
Verbaute Fliche: 171,91 m?
Umbauter Raum: 852,04 m*
Gebdude: Einfamilienhaus.

Unterkellert ist lediglich das Heizhaus welches einen

Anbau an das Wohnhaus darstellt.

Der Zugang zum Tankraum crfolgt tiber Luken vom Heizraum

und zur Beliiftung des Tanks ist ein Fenster mit 75x45¢m vorhanden.
Uber dem Heizhaus befindet sich eine Terrasse, iiber die auch der
Zugang zum Dachboden moglich ist.

Der Dachboden ist vom Wohnhaus nicht zuginglich!

Das bestehende 25¢m starke AuBBenmauerwerk ist mit einer
SemWirmedimmung und einer hinterliifteten Eternitfassade versehen.
Die anfilligen Schmutzwasser und Fakalien werden in einer

18m? Senkgrube gelagert und ordnungsgemil Entsorgt.

Die Heizung ist eine Zentralheizungsanlage welche mit Festen, als
auch mit Fliissigen Brennstoffen betricben werden kann. Hierflr
stehen im Heizhaus zwei Kessel fiir die jeweiligen Brennstotfe zur
Verfligung.

Bankverbindung: Envte Bank, Bruck ad Lewtha, BLZ 20206, Konto Nr. 2816
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OBJEKT C:
Nutzfliche:
Verbaute Fliche:
Umbauter Raum:
Bauwerk:

OBJEKT D:
Nutzfliche:

Verbaurte Fliche:
Umbauter Raum:

Gebdude:

OBJEKT E:
Nutzfliche:
Verbaute Fliche:
Umbauter Raum:
Gebdude:

Die Lagerung des Heizdles ist im Keller mit zwei WERIT-
Doppelwand Oltanks. Als Rauchabzug dient ein zweiziigiger
Systemkamin mit einem Durchmesser von je 20cm, welcher auf einem
Podest steht, die eine Verstirkung der Zwischendecke des Heizhauses
darstellt.

Das Dach ist ein Satteldach mit einer Neigung von 20°. Die anfiilligen
Niederschlagsgewisser werden zu einem Versickerungsschacht an der
Nordseite des Gebiudes geleitet und am eigenen Grund zur
Versickerung gebracht.

63,20 m?

71,32 m?

160,47 m’

Dient als Stall fiir Kleintiere.

Das Mauerwerk besteht aus 25¢cm Betonschalsteinen welches an den
AuBenfliichen verputzt ist.

Die Decke ist eine 15¢m starke Betonplatte.

Die Dachkonstruktion ist eine Ziegeldecke, welche an der AuBenseite
mit einer Blecheindeckung versehen ist. In der Decke sind drei
Lichtkuppeln versetzt.

Dieses Objekt hat keine Heizung.

65,90 m*

74,12 m?

180,16 m*

Dient zur trockenen Lagerung von Holz und anderer Materialien.
Die Winde bestehen aus einer Holzriegelkonstruktion welche mit
einer 10cm starken Betonplatte verankert sind.

Als Wandverkleidung sind Schalbretter montiert worden.

Das Dach ist als Satteldach ausgefiihrt, und hat zwei verschiedene
Dachneigungen von 3+7°,

Dieses Objekt hat keine Heizung.

15,17 m?

17,60 m*

49,72 m’

Stall fiir Kleintiere.

Die Winde bestehen aus einer Holzriegelkonstruktion welche mit
einer 10cm starken Betonplatte verankert sind. Das Dach ist als
Pultdach ausgefiihrt und hat eine

Neigung von 2°,

Dieses Objekt hat keine Heizung.
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5.4 Einreichplan — Zentralheizung - 1999

EINREICHPLAN

fiir eine bestehende Zentralheizungsanlage

auf dem Grundstiick Nr.:1708 Ez.:3565
in der Katastralgemeinde Bruck/Leitha

Herrn Peninger Josef
Auwiese 800
2460 Bruck/Leitha

Grundstiickseigentimer: Bauwerber: k

(_Tw{' /@bu_.\(v‘-w

Planverfasser: Bauliihre& AS-WASFERZHEIZUNG
INSTA/ATIONEN

Baubehorde:
Legende: T} Aitbestond [ Stohibeton oz
mAbbfuch n Neu - Ziegel Leichtbauwdnde

Planinhal: . GRUNDRISSE, ANSICHTEN,SCHNITT M=1:100

LAGEPLAN M=1:500
MaBstab: _ Projektleiter:
1:100 *“ |[TALTo] [T Tofo[1i]-] [2[o]0]
Stand: Format:
15.10.1999 0,20m2
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5.5 Offene Forderungen gegeniiber Gemeinde — 19.12.2025

Biiro DI Roth - SV-ImmobilienbewertunE

Von: Elisabeth Lepuschitz <Elisabeth.Lepuschitz@bruckleitha.gv.at=>

Gesendet: Freitag, 19. Dezember 2025 06:39

An: Buro DI Roth - SV-Immobilienbewertung

Betreff: AW: Riickstande - Verkehrswertgutachten zu EZ 3565 iZm. Rechtssache 3 E

2204/25f, BG Bruck/Leitha

Sehrt geehrte Frau Mag. Zavodsky!
Mit Stand dieses Schreibens sind € 362,55 als Riickstand ausgewiesen.

Mit freundlichen GriiRen

— STADTGEMEINDE BRUCK AN DER LEITHA

., Buchhaltung

Mitarbeiter: Elisabeth Lepuschitz

- Adresse: 2460 Bruck an der Leitha, Hauptplatz 16

o Tel.: +43/2162/62354 DW 55, Fax: +43/2162/62354 DW 29

www _bruckleitha_at
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5.6 Riickstandausweis GABL — 19.12.2025

Gameindeverband 1. Abtalbehandung

. Stefaniegasse 2§ 2, 2460 Bruckilsitha
s

Homepage: wawgabl gv 2t
E-Mall: officeghgabl.gv.at
Telson: 02 16265556

Hem/Frau/Firma

LAD): ATU 1E2BEE04 Fax 02955560
Haushaltsjahr 2025
Kundennunnmer: 6754
Druckdatunn: 19.12.2025

Wallner Stefan
Auwieze 1708
2460 Bruck an der Leitha

Objekt: 1, EH, Auwiese 1708, 2460 Bruck an der Leitha
Batr. Obj. Abgabe Buchung
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a1

M1
T
800/ 1

B0/ 1
800/ 1
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M1
T
800/ 1
500 1
B0V 1

231

10,02 2025
10,02 2025
10002 2025
10,02 2025

1703 2025
17103 2025
17032025

21.08 20105
21.08_2025
21082025
21.08 20105

15082025
15002025
15002025
15,08 2025
15002025

12112025

Gesamt
Konto

Fallig

15.03.2025
15.03.2025
16.03.2025
16.03.2025

16.03.2025
16.03.2025
15.03.2025

16.00.2025
16.00.2025
15.08.2025
16.00.2025

15.08.2025
16.00.2025
16.00.2025
15.08.2025
16.00.2025

26.11.2025

Buchungstext Rechnung
N&. Seuchervorsongeabgabe 1. Halbjahr 2025 7.50
Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjshr 2025 81,85
Abfallwirtschaftsgebihr 1. Halbjshr 2025 0,00
Grundsticksdaten 1. Halbjahr 2025 33,00

Summe Monat 0272023 102,35
Seuchenvors.abg, Bal- 161 1. Halbjahr 2025 0,00
Grundstidaten, Bel: 181 1. Halbjahr 2025 0,00
Abf Gebdhr, Bel: 181 1. Halbjahr 2025 0,00

Summe Monat 032023
Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjshr 2025 0,00
Abfallwirtschaftsgebihr 2. Halbjshr 2025 81,85
Na. Seuchervorsorgeabgabe 2. Halbjahr 2025 7.50
Grundsticksdaten 2. Halbjahr 2025 33,00

Summe Monat 0820235 102,35
Seuchenvors.abg, Bel- 2553 2. Halbjahr 2025 0,00
Grundstidaten, Bel: 2556 2. Halbjahr 2025 0,00
Abf Gebihr, Bel: 2558 2. Halbjahr 2025 0,00
Abfallwirtschaftsgebihr Rickleitung o. Begrindu. .. 0,00
Rickbuchungsspesen 0,00

Summe Monat 0920235
Mahngebiihr 1. Mahrung 3,00

Summe Monat 1172023 3,00

Anfangsstand Rechnung Zahlung
207,70 0224

0,00
0,00
0,00
0.00

7.50
33,00
31,85
10235

0,00

0,00

0,00

0,00

7.50
33,00
31,85
-102.35 102,35
-10.11 10,11
-10.11 11246
0,00 3,00
3.00

Saldo Offen
115,48 115,46

Seie 1won 1
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5.7 Fotodokumentation des Sachverstindigen: Foto 1 - 108
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Foto 1 Foto 4

Foto 3 Foto 6
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Foto 8 Foto 11

—— I

Foto 9 Foto 12
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Foto 13 Foto 16

Foto 14 Foto 17
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Foto 27 Foto 30
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Foto 49 Foto 52

Foto 53
Foto 50

Foto 51 Foto 54
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Foto 76

Foto 77

Foto 78

Foto 75
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Foto 82

Foto 80

Foto 84

Foto 81
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Foto 85 Foto 88

Foto 86 Foto 89

Foto 87 Foto 90
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Foto 93 Foto 96
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Foto 103 Foto 106

Foto 104 Foto 107

Foto 105 Foto 108

20260212_2604_E_BG_Bruck_Wallner_EFH-Griinland 12.02.2026 Seite 99 von 99



