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Auftraggeber

Auftrag

Zweck

Bewertungsgegenstand

Grundbuchskdrper

Bewertungsstichtag
Befundaufnahme

Verkehrswert

RA Dr. Stefan Langer

1030 Wien, Olzeltgasse 4

als Masseverwalter fur Sveta Retail GmbH

Verkehrswertermittlung der Liegenschaft (Anteil 1/1) mit den zur
Verfligung gestellten Unterlagen (Zinsliste) seitens des Masse-
verwalters.

Verwertung der Liegenschaft

Ohne ausdriickliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber nicht berechtigt, das Gutachten
(auch nicht auszugsweise) an Dritte weiterzugeben oder damit zu werben. Dritte kénnen aus Gutachten
keinerlei Recht ableiten. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte (iber den Inhalt dieser Vereinbarung

zu informieren und den SV schad- und klaglos zu halten.

Zinshaus

2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
Katastralgemeinde (KG): 23443 Wiener Neustadt
Einlagezahl (EZ): 20246

Grundsticksnummer (Gst Nr.): .22
Bezirksgericht (BG): Wiener Neustadt
Bestandsblatt-Laufende Nummern (B-LNr.): 15
Anteil: 1/1

08.04.2025

08.04.2025

670.000,00 €

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden,

so ist diese dem ermittelten Wert hinzuzuschlagen.
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GST Grundstick
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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemalR beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (blichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

- Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlickes
sowie Recherchen bei Besitzern, Nachbarn und Behorden ergaben keinerlei Hinweise
auf eine eventuelle Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft.
Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser Thematik fiihren,
liegen diesem Schatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualitdten der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmaRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemafen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. libergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung fiir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstdndigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, auRerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

- Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

- Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstindigen gegeniber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegeniiber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Glbernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Europédischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S.2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen

Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kbnnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstiandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstédnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Erginzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berlicksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

11
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.
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1.3.2. Verkehrswert, Marktwert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:

JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im
redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

1.3.3. Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht (iberein und liegt meist deutlich drunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.4. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.

In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.
Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten

Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher

Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
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verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).

1.3.5. Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der maf3gebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund
berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.
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1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen
personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten
ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert”

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einfllisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

- das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

Ortsaugenschein

Befundaufnahme
Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Erganzende

Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

Besondere
Vereinbarungen

08.04.2025
Beginn: 14:30 Uhr

Ende:  15:30 Uhr
Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Sandra Kantauer, MBA

Kreiderits Maria (fur Raika)

Kosesnik-Wehrle Susanne (fir Masseverwalter)

Dampfhart-Oberhammer (Hausverwaltung)

Schmidt Gerald (SV-Biiro Menhofer)

Es bestehen nicht bekannt auBergrundbiicherlichen Rechte

und/oder Lasten

Auskuinfte betreffende Gebaudedaten

e Kein Lift vorhanden

e 1 Geschaftslokal, 4 Buroetagen (ehem. als Einheit genutzt)

e Biliro 1im 1. Stock: Parkett, Klima, EDV Verkabelung, Holz-Iso
Fenster

Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass vor der

Reinstallation des Gas-Zahlers die Gasleitungsiiberprifung

durchgefiihrt werden muss und der Ausgang ungewiss sei.

kompletter Leerstand

Zinsliste aus 2023 fiir Flachen zur Berechnung heranziehen.
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2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

GUTACHTEN

Geologisches Gutachten
Nutzwertgutachten
Versicherungsgutachten
Wertermittlungsgutachten EHL

Sonstiges Gutachten

VERTRAGE

Baurechts-/Superadifikatsvertrag
Kaufvertrag

Mietvertrag

Pachtvertrag

Servitutsvertrag

Wohnungseigentumsvertrag

Wohnrecht/Ausgedinge/Fruchtgen.

Sonstiger Vertrag

ZUR LIEGENSCHAFT

Bauanzeige

Baubeschreibung
Baubewilligungen
Baulandbescheinigung
Bauplatzerklarung
Bebauungsplan
Benlitzungsbewilligung
Betriebsanlagengenehmigung
Bewilligte Einreichplane

Einheitswertbescheid

zur Verfiigung gestellt

O

0O X 0O 0O

zur Verfiigung gestelit

X O

X

O O o o o

zur Verfiigung gestellt

O

O 0o oo oogdod

erhoben

U
U
U
U
U

erhoben

O

O O oo oo d

erhoben

X O

O O o o o

0 KX

beigelegt
L]

U
U
U
U

beigelegt
]

O O oo oo d

beigelegt

X O

O O o o o

0 KX
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Elektroprifbefund
Energieausweis

Exposé
Fertigstellungsmeldung
Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan

Fotodokumentation

Gewerberechtliche Bewilligung

Grundbuchauszug
HORA-Mappe
Kaminpriifbefund
Kanalaufnahmeblatt
Katastralmappenauszug
Nutzungsstudie

Planskizzen (Grundrisspldane)

Sonstiges

KOSTEN
Baukostenaufstellung
Betriebskostenabrechnung
Gemeindevorschreibungen
Instandhaltungskosten
Jahresabschliisse/Bilanzen
Mietzinsliste

Sonstiges

0O o o o

O oo oododonoX

0 X

zur Verfiigung gestelit

O

0O o o o

0 KX

O o o o o

X 0O 0OK X OKXK K

O o o

erhoben

O

O O o o o g

O O o o

O X O 0 X X OK X K

0 X

beigelegt
]

0O o oo o

0 KX
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2.3 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und
Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes
Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen bei ortsansassigen Maklern hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Riickstande an

Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.
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2.4 Grundbuchsdaten

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerauBerungsverbote bleiben unberticksichtigt. Ebenso
aullerblicherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom Auftraggeber bekanntgegeben und

dokumentiert wurden.
2.4.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus Aufschrift, dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

2.4.2 Aufschrift

JUSTIZ  repuBLIK OSTERREICH GB

—=r ] GRUMNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 20246
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt
O T

Letzte TZ 8813/2024
Einlage umgeschrieben gemiBh Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

In der Aufschrift ist unter der Bezeichnung "Letzte TZ" (Tagebuchzahl) immer die Aktenzahl

angefiihrt, zu der in dieser Einlage die jeweils letzte Eintragung vollzogen worden ist. Damit ist
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bei einem Vergleich mit dlteren Grundbuchsausziigen leicht feststellbar, ob sich seit der letzten
Grundbuchseinsicht etwas gedndert hat.

Als vorlaufige Plombe oder als Plombe wird die Tagebuchzahl von Antrdagen angefiihrt, die noch
in Arbeit sind. Eine solche Eintragung weist also auf einen offenen Antrag hin: es wird sich der

Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

2.4.3 A1l Blatt

Im Al-Blatt scheinen alle zu dieser Einlage gehdrenden Grundstlicke, sortiert nach ihren
Grundstlicksnummern (GST-NR), auf. Gehort ein Grundstiick zu einer anderen Katastralgemeinde
als im Kopf des Grundbuchsauszugs angefiihrt (sogenannte Uberlandgrundstiicke), dann wird zur

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

LR R R AR R EEEEEEEEEEEREEEEREEEEEEEEEEEEESEE S P‘l R R R RS SRR EEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEE SRS

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.22 Bauf. (10) - 198 Hauptplatz 31
Legende:
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)

G

Wenn sich neben der Grundstiicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.

Befindet sich daher neben der GST-Nummer kein G bedeutet dies, dass die Grenzen und damit
die Flache nicht gesichert sind und es zu Abweichungen kommen kann, wird das GST einmal
durch einen Geometer vermessen.

BA(Nutzung)

Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf

die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.
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*

Befindet sich neben ,,BA(Nutzung)” (= wofir wird diese Flache genutzt! Nicht zu verwechseln mit
der Flachenwidmung!) ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Dies bedeutet
wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde und die
Flache nicht gesichert ist.

Fliche

Das Flachenausmald wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung

angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal filhren konnte (z.B. nach einer Teilung).

2.4.4 Das A2 Blatt

Das A2-Blatt enthélt mit dem Eigentum an Grundstiicken verbundene Rechte (z.B. das Recht des
Zugangs zu dem Grundstlick Uber ein Nachbargrundstiick) oder offentlich-rechtliche
Beschrankungen. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder Abschreibungen

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

IR R R R SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE B3 ;42 IR R R R EEEEEEEEEEEEREEEEEREEREEEEEEEE TS

Im A2-Blatt sind keine Eintragungen ersichtlich.
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2.4.5 Das B Blatt

Im Eigentumsblatt sind der/die Eigentimerin der Liegenschaft eingetragen. Nach einer laufenden
Nummer ist jeweils die GroRBe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermoégensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt
eingetragen.

LA E A R R R R R R R R R R SRS RS EEEEREREEREREEERSE S 3 LR AR A A R AR SRS LR ERE R LR R R ERESEEEEESEESR L
15 ANTEIL: 1/1
SVETA RETAIL GmbH (FN 536420d)
ADR: SingerstraBe 6/5, Wien 1010
a 7346/2021 IM RANG £991/2021 Kaufvertrag 2021-08-06 Eigentumsrecht
c 8722/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-12-0g
{Handelsgericht Wien 28 5§ 206/24h)

2.4.6 Das C Blatt

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen (z.B.
Pfandrechte, VerduRerungs- oder Belastungsverbote, Dienstbarkeiten (Servitut), Bestands-, Vor-
oder Wiederkaufsrechte). Solche Belastungen kdnnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder auf
bestimmte Eigentumsanteile erstrecken. In letzterem Fall wird durch den Vermerk "auf Anteil B-
LNR..." darauf hingewiesen.

Dienstbarkeiten sind Belastungen (Bsp. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnrecht, etc.), die mit dem

Eigentum an einer Liegenschaft verbunden sind. Sie werden auch als Servitute bezeichnet.

. " . .
L E R A S AR R R SRR EE R R SRR SRR EEREREEEREEES] :“ AR SR LR R RS SRR R R R EREEEEEREERES.

6/2021 Pfandurkunde 2021-08-06

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.550.000, —
fiilr Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
{(FN 107016b)

b geldscht

=4 =

a 734

& geldscht
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname
Bezirk

Lage im GroRraum

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt ist mit 48.517 Einwohnern (Stand: 1. Janner 2024)

nach der Landeshauptstadt St.

Statutarstadt
.. . N Wiener Neustadt
Polten die zweitgrofite Stadt . Oterreichiare

Niederosterreichs und liegt
etwa 50 km sidlich von Wien

im Industrieviertel. Sie ist

Basisdaten

Statutarstadt und gt = Osierreich

. . Land: ®Em Niederdsterreich
Verwaltungssitz des Bezirkes

Politischer Bezirk: Statutarstadt
Wiener Neustadt-Land und  KizKennzeichen: WN
Flache: 60,94 km*

eine Schul-, Einkaufs- und

Koordinaten: &47°49'N, 16°15' 0

Hadhe: 260 mu. A

Garnisonsstadt. Wiener

Einwohner: 48.517 (1. Jan. 2024)
796 Einw. pro km?

2700, 2702, 2704, 2703,
2751, 2752

Vorwahl: 02622
Gemeindekennziffer: 30401

Bevdlkerungsdichte:

Neustadt ist die elftgroRte

Postleitzahlen:

Stadt Osterreichs.

Wiener Neustadt liegt im

. T . Adresse der Gemeinde-  Hauptplatz 1-3
Steinfeld, dem sudlichsten Teil

verwaltung: 2700 Wiener Neustadt
. VWebsite: www.wiener-neustadt.at?
des Wiener Beckens, das
Politik
geografisch zum Nordostlichen Blrgermeister: Klaus Schneeberger (OVP)

11

. . Gemeinderat. (Wahljahr:
Flach- und Higelland gehort. 20

(40 Mitglieder)

Das Stadtgebiet wird von der

Insgesamt 40 Sitze
W OVP: 15 Il NEOS: 1

X W sPO: 11 Liste
Kehrbach durchflossen, die W Fros  Gemeinsam fir

I GRUME: 4  Neustadt: 1

Warmen Fischa und dem
sich am nordostlichen

Stadtrand vereinigen. Im Osten der Stadt bildet die Leitha die Grenze
zum Burgenland. Das Stadtgebiet erstreckt sich von Norden nach

Siden rund 14 km, von Westen nach Osten rund 6,5 km.

(Quelle: wikipedia.at, 2025)
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Ubersicht-Osterreich

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

D“"'aa

Burgenland

Steiermark
Ungarn

Abb.: Grafik Niederdsterreich (Quelle: noe.gv.at)
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2.5.2 Mikrostandort

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

Zentrum von Wiener Neustadt.

Lageplan

— At =

Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: google.at/maps)
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Verkehrslage,
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung

(Angabe in 5 km Schritten)

Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz ist wie folgt:

Nr.
A2
S4

Bezeichnung

Mattersburg

Sid Autobahn

Anschlussstelle

Wiener Neustadt West

Entfernung
ca. 5km

er Wiener Neustadt Sud

<5km

Schnellstralle

Der Bahnhof in Wie

ner Neustadt ist mit dem Auto ca. 1km entfernt;

fulaufig ist dieser in ca. 11 Minuten erreichbar.

Der néachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca.

65 km erreichbar.

Schénad an

. Wimpaszing thaberip
y der Tresting  pyrithof \an der Leitha "
ggengait Pattendorf | - S
b i ER R 5 1. solenau A
ernitz Donrerskirch
e Feltudorf | *
L SR . 4 B
. Seripibriek Heatstein g
A " 3 Rrhr Plessing ™.y 2 . 3
Waidmarwste Waldegg Willersdoe 3 Eggendort , toeufeid an T
Theresienfeid). der Leiha o ]
i i . Eisenstadt i
= g Imtierdort
- Stedribrunn . . =l
Badl Fischany, [T Wi , Grothifiein ’
o NelWad Dhogtst N News
4 Weskeridort s N . e
Winzengorf .« 3 Steinfeise :
Oberheiein : N b
. m x 7 Pottsching E Sankt Margarethen
Griinbach am  Willendox o L Hpudonn veorntalt/ Widprodersiort im Burgenland
Schneebery A\ . - . i
2 ; . sgen G0 >
i L # / Kanzetsdarl . m | P Siegendorf
am Steinleld 4 Bad Savertrunn
i . : o
2 < Pocetsdort i
ol m DraRiburg ¥
e Lanzenkarcnen, Pecen, T = Mattersburg "
Temits 7 i Bad Erlach Fertteskos ,
e iy .
firy | Manchbad! 4 .
= < B‘ 4 Pittery Forchtersten” Schattenddrt
o . : : l ?
Winiiassing ¥n m \ Bdenburg
Scwaratae ) & Sopron
e & Schwearstoelll Agfatva ® .
Galentinct) . ; in
| .
Fusmbe ) s Brombery 0
it = Neeef, L « Hodweikeradort A

.. Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)
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2.6 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe 198 m? gemaR Grundbuchsauszug

198 m? gemaR DKM-Auszug
= Py L5 18 Adiera
ROPCI =S S derespea™ ™%
A 9 _.

31 1 -

Digitale
Katastermappe (DKM)

|
SERI

$ Y ﬂf
N G 2
-
A (3 ==
M 2135
= =3 &
2 & Il= =
'4537;1 g x|
- —
b wd 5:' U g raTazen,
| 72

_Hauptplatz | = [

Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)
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GRUNDSTUCKSFORM
Anndhernd rechteckig
Anndhernd dreieckig
Anndhernd trapezférmig
UnregelmaRig
Lang und schmal gezogen

Fahnenparzelle

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Strom
Wasser
Kanal

Gas
Telefon
Kabel-TV
Satellit
Fernwdrme

Senkgrube

X

X O O 0O

0 O

NEIGUNG
eben
leicht hangend
hangend

stark hangend

X X X K =x

X

0 o o o

X NEIGUNG RICHTUNG
Norden

] Stden

] Osten

] Westen

Keine Neigung

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE

X

0 o o o

X
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Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan

Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

auf: BKN-H4,0 — Bauland Kerngebiet flr nachhaltige Bebauung,
H = Handelsreinrichtungen, maximal zuldssige GeschoRflachenzahl

von 4,0

Bebauungsbestimmungen:

- SZ2 = Schutzzone Kategorie 2 ,,Schutzwiirdige Gebaude”

G) Besondere Vorschriften fur die Schutzzone der Kategorie 2 ,Schutzwiirdige Gebaude" - in
der Plandarstellung mit ,5Z2" gekennzeichnet;

Aulere Erscheinungsform und Struktur (Anordnung, Hohe, Proportion) der Gebaude sind zu
erhalten. Historische Fenster, Putze und Dachdeckungen sind mdglichst zu bewahren,
ansonsten in gleicher Konstruktion und gleichemn Material zu erneuern bzw. rickzufiihren.
Bei der Farbgebung der Fassaden ist auf dem historischen Bestand aufzubauen.

Der Abbruch von schutzwirdigen Geb&uden ist unzuldssig. Der Abbruch von nicht
schutzwirdigen Gebaudeteilen ist nach Abklarung mit dem Bundesdenkmalamt zuldssig.

Fix montierte Sennenschutzanlagen sowie aufenliegende Jalousien oder Markisen sind im
Bereich der Obergeschole nicht zuléssig.

Historische Innenhdfe sind zu erhalten.
- G =geschlossene Bauweise
- h2=Sonderbebauungshdhe

h2......Die Fassaden- und Gesimshdhe des Bestandes mit Stichtag 01.01.2009 ist
beizubehalten. Hofseitige vom d&ffentlichen Raum nicht einsehbare Zubauten sind
maglich, sofern keine Stérung der Schutzzone verursacht wird.

Hauptplatz

oL
5 i (@
i 1|:‘”wup

Abb.: Fldchenwidmung (Quelle: geo.wiener-neustadt.at)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den oértlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

2.Kerngebiete,  die  fiir  dffentliche  Gebdude, Versammlungs-  und
Vergniigungsstdtten, Wohngebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind, welche sich

dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine das értlich
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zumutbare Ausmapf libersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige
schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die Geschof3fldchenzahl (§ 4
Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht iiber 1
betragen.”

9.Kerngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 2 aufgezdihlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschoffldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) liber 1 betragen darf. Die héchstzuldissige
GeschofSfldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)

gekuppelt O Kein Bebauungsplan L]
geschlossen Dichte keine
offen O Sonderbebauungshshe Bestandhohe muss

beibehalten bleiben
Gruppenbauweise ]

geschi Bauweise

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)

Offentliches Gut Hauptplatz
PrivatstralRe U]
durch Servitut gesichert |
befestigt |
nicht befestigt |
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlastenkataster Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster

verlief negativ.

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,
Energie. Mobilitat,

umweltbundesamt” Altlastenportal e o S

Legende

Flachen

Flachentyp
[ st [[] Anabiagening [ #standen

Verwaltungslayer
Grundsticke “*+ Administrative Grenzen

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)

Anmerkungen:

= Bundesministerium
Elimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat,

umweltbundesamt® A|t|astenp0 rtal Innovation und Tschnologie

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende
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2024 verfugbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur

Verfligung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR §

18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte,

Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)

Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fir Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

fachliche Informationen dariiber zu bieten.
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Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
kénnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass
Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als

tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette

Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)

Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)
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Zeichenerklarung:

MW >75dB
MW 70-75dB
M 65-70dB
|| 60-65dB
55-60 dB

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

7
# Linienquellen LandesstraRen
|| Geb&ude

#/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StralRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zdhlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen.
Mit den Karten fir StraBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
Hauptverkehrsstraen sowie in Ballungsraumen fiir alle StraRen dargestellt.

HauptverkehrsstraBen sind StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.
Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen €in Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht

Sonstige Gefahren, Der
HORA-Pass

(Natural Hazard Overview

Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fur jeden beliebigen

& Risk Assessment Austria) Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser niedrig
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben S— T och
Rutschungen ] P ] niedrig
Windspitzen [ | [ [ — . I nittel
Blitzdichte [ P niedrig
Hagel [ | hoch
Schneelast = B | niedrig

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
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Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

n Hochwasser

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei

100-jahrlichem Hochwasser moglich

Hiedrige Gefahrdung: Uberflutung bei

300-jahrlichem Hochwasser moglich
[ Erdbebent

Zone 4: (Grad VIII-X1l) schwere Gebiudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

I zone 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden
[ zone 2: (Grad Vil mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fahlbar bis starke
Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

[ winaspitzen [xminj
- =180
I 1e0- 180
[ 170479

160 - 169
150 - 158
140 - 148
130-138

[ 120128
B 10118

- Besiediung nicht oder nur mit unverhaltnismaig
hohem Aufwand mbglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen moglich

|n Rutschungen
[ rittere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

[l Biitzsichte Bitzeinschiage / km? / Jahr]

- =50
Bl -o0-s0

=30-40
=20-30
=10-20
=10

Hagelgefihrdung - max. Hagelkomgrote 30-jahriich
=
- >4cm-=<S5cm

=3cm-=4cm
=3cm
[ schneetast? krim?)
- o0
o= 00
Bl :co0-<=0
Bl-s0-=60
-:4,0-55,0
[-30-=40
[s25-230

>Z0-=25
>15-=20
=10-=15
=10
Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm]
-
[ > 20bis = 50

=20

1. gemat ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022.05

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)
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2.7 Objektdaten

2.7.1 Ubersicht

BAUQUALITAT X
hochwertig O
mittel
einfach (]
Fertigstellungsgrad 100%

BAUART X
Fertigteil O
Massivhaus

DACHFORM X
Satteldach /!
Walmdach éGE (]
Pultdach A (]
Flachdach 31 O
Mansardendach 8 | (]
Sheddach g O
Zeltdach = (]
Vieleckenwalmdach .y (]

Kriippelwalmdach

/-ED

MO

Schleppdach

Nurdach /‘ ]
Verschiedene ]
Neigungen

BAUART

Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

Abb.: Dachformen (Quelle: 11880-dachdecker.com)

X

0O 0o o o

X O

O o o o o

GESCHOSSE X
Keller
Erdgeschol
1.-3.0bergeschoR
Dachgeschol?
Dachboden ]

FASSADE X
Vollwarmeschutz (]
Thermoputz L]
Keine Dammung
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FENSTER X
Holz
Holz-Aluminium (]
Aluminium (]
Kunststoff (]
Kunststoff-Aluminium (]
Holzkasten (]
Jalousien / Raffstores ]
Rollladen (]

HEIZUNG

Zentral-Ol
Zentral-Holz

Zentral-Gas und Gastherme
Elektro

Fernwarme

Erdwdrme

Hackschnitzel

Pellets

Solaranlage

Photovoltaik
Luftwdarmepumpe

Kachelofen / feste Brennstoffe

SONDERAUSSTATTUNG

Klimaanlage

Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage

BUS-System

Aufzug

barrierefrei

rollstuhlgerecht

EINGANGSTUR X BODENBELAGE X
Holz (] Parkett
Aluminium Holzdielen Il
Kunststoff (] Laminat (]
Sicherheitstur (] Fliesen
Sicherheitsschloss ] PVC (]

Vinyl L]
Kork (]
Teppich L]

X WARMEABGABE iiber X
O Radiatoren
] FuBboden (]
Decke n
O Wand (]
] Infrarot (]
]

]
]
]
]
]
]

X AUSSENANLAGEN X
Wege / Flachen L]
] Einfriedung L]
] Begriinung L]
[l Garage / Carport O]
] Stellplatze im Freien L]
] Tiefgarage L]
] Pool (]
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GRUNDRISS X ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD X
veraltet U sehr gut Il
flexibel/vielseitig ] gut/normal L]
eingeschrankt maRig
aktuell ] schlecht/sanierungsbedurftig L]
BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND  sehr gut miRig  schlecht sehr

gut schlecht
Fenster ] (] O
Dach k.A. O ] O (] (]
Fassade ] O (] O
Heizung/Klima/Luftung/Sanitar k.A. O O O O O
Allgemeine Flichen O] ] [ [
Sanitdrausstattung O] [ [
Wainde/Decken/Bdden O O O

Information zu den Zustandsnoten:

Sehr gut:
Gut:

MaRig:
Schlecht:

Keinerlei rlickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf;
nur kleinere Arbeiten notwendig

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf vorhanden
Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Mangel/Schaden
auf, erheblicher Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
vorhanden, ein umfangreiches Sanierungskonzept wird empfohlen

Sehr schlecht: Das Gebdude bzw. die betreffenden Bauteile entsprechen in Summe nicht mehr

Baujahr

1887

den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Anmerkung

GemalR Bauakt (Erbauung dreistockiges Wohngebaude)
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2.7.2 Bestandsverhaltnisse

Es bestehen derzeit keine Bestandsverhaltnisse = kompletter Leerstand!

2.7.3 Behordendokumente

Aus dem sehr umfangreichen Bauakt wurden folgende Dokumente erhoben (diese finden sich im

Anhang wieder)

1887 Erste Planunterlagen Neubau Dreistockiges Haus

1963 Aktendeckel — Einbau Interne Treppe; Verbindung 2. und 3. OG
1963-06-22_Ansuchen Baubewilligung
1963-09-30_Bescheid Baubewilligung
1963-09-30_Bewilligter Plan

1991 Aktendeckel — Diverse Umbauten
1991-04-01_Bewilligter Einreichplan
1991-09-24_Bescheid Baubewilligung
1992-11-12_Benltzungsbewilligung
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2002 Aktendeckel — Verbindungsgang
2002-04-29 Bewilligter Einreichplan
2002-08-27_Baubewilligung
2003-04-16_Vollendung des Bauvorhabens

2009 Umbauarbeiten im Haus

2009-11-20_Baubeschreibung
2009-11-20_nicht bewilligter Einreichplan

Bauanzeige Umbau im Haus (ohne Datum)

Bewilligter Einreichplan aus dem Jahr 1887
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2.7.4 Flichenaufstellung gemaR Zinsliste, Stand 11/2023

Leerstandsbericht 01.11.2023 - 30.11.2023

BE-Nr. Tar-Nr. Nutzfliche Leerstand ab  Leerstand bis Leerstandsgrund Fiktiver Ertrag Betriebskosten Summe
1 1 124,39 01.10.2021 30.11.2023  Nachfolgemieter vorhanden 0,00 205,24 205,24
2 Biro1l 134,42 01.03.2022 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 221,79 221,79
3 Biro2 127,80 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 210,87 210,87
4 Biro3 114,59 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 189,07 189,07
5 Biro4 152,09 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 250,95 250,95
Summe 653,29 0,00 1.077,92 1.077,92
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2.7.5 Planunterlagen

Zur Veranschaulichung der Raumlichkeiten wurden die Grundrisspldne aus dem
Wertermittlungsgutachten von EHL aus dem Jahr 2021 entnommen. Der Grundriss des

KellergescholRes stammt aus dem Einreichplan aus 1887.

B P 2 L a
R b B TR

11|
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1. OBERGESCHOSS
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2. OBERGESCHOSS
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3. OBERGESCHOSS

3. STOCK
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. OBERGESCHOSS
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1 4t

4

Feststellungsbescheides gemiR § 70 Abs. 6 der NO Bauordnung empfohlen.

Da die Planunterlagen nicht mehr exakt den vor Ort angetroffenen tatsdchlichen
Gegebenheiten entsprechen, wird vom Sachverstindigen die Erstellung eines Bestandsplanes

empfohlen. AuBerdem wird vom Sachverstiandigen zusatzlich ein Antrag auf Ausstellung eines
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2.8 Fotodokumentation

Gebiudeansicht

Geschaftslokal im Erdgeschol

e MaXi purg ®
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Allgemein ist der Kellerzustand als sehr feucht zu bezeichnen und eignet sich daher nicht als Lager

oder vermietbare Flache.
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Bliro 1im 1. ObergeschoR
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Bliro 4 im Dachgeschol}
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Ertragswertverfahren

Das gegenstandliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Ertragserzielung

gekauft.

Es wird daher der Ertragswert der Liegenschaft ermittelt, wobei gleichzeitig das

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.
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3.1 Ertragswertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient vorrangig zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Hintergrund steht und der aus der Liegenschaft resultierende
Gewinn von vorrangiger Bedeutung ist

Das bedeutet, dass das Ertragswertverfahren in der Regel dann anzuwenden ist, wenn es fiir die
Werteinschatzung am Markt vorrangig auf den Ertrag ankommt. In diesem Verfahren steht somit
der "Ertrag" an sich im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei gewerblich genutzten

Liegenschaften wie Zinshadusern, vermieteten Eigentumswohnungen, Betrieben u.a. der Fall.

Das Ertragswertverfahren ist eine vom Sachwertverfahren nahezu unabhangige
Bewertungsmethode, die jedoch fir die Marktwertbestimmung einer Sache (Liegenschaft) von

einer wesentlichen Bedeutung ist.

Der Ertragswert wird von einem tatsdchlichen oder von einem nachhaltig erzielbaren
Bruttomietertrag abgeleitet. Der Mietertrag muss nachhaltig sein. Das heilt, dass er wahrend
der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen auf der Liegenschaft jahrlich gleichbleiben muss.
Mit dem Ende der Bestandsdauer, aus technischer oder aus wirtschaftlicher Sicht, horen die
Einnahmen auf. Hingegen stellt der Ertrag aus dem Grundstiick, der durch eine angemessene

Verzinsung zum Ausdruck kommt, eine ewige Rente dar.

Der Bruttomietertrag umfasst alle Einnahmen, welche bei einer ordnungsgemalien
Bewirtschaftung, unter Beachtung der Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, nachhaltig erzielt werden kann. Die Nachhaltigkeit der Ertrage ist aufgrund
von marktiblichen Mieten zu beurteilen. Wenn keine Mietertrdge vorhanden sind
(Eigennutzung), werden die Mietansatze (angemessene Mieten) von vergleichbaren Ertragen aus
ahnlichen Objekten, in einer dhnlichen Lage und mit einer gleichartigen Nutzung, abgeleitet.

Vom Bruttomieterlés (Rohertrag) ist vorerst einmal die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes in Abzug zu bringen, denn der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares

Wirtschaftsgut, das sich im Sinne eines Dauerertrages verzinst. Der Bodenwert muss dem
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ermittelten Ertragswert aus den Mieteinnahmen der baulichen Anlagen wieder zugezahlt
werden.
Weiters sind vom Rohertrag alle Aufwendungen in Abzug zu bringen, welche nicht von den

Mietern bezahlt werden und deshalb den Vermieter belasten.

Es sind dies:

Die Ricklagen fiir die laufende Instandhaltung des Mietobjektes und eine angemessene
Reparaturriicklage, die zur Erhaltung des Mietbestandes in der Zeit der Restnutzungsdauer
notwendig ist. Die Hohe der Riicklagen fiir die laufende Instandhaltung und fiir die Reparaturen
wird vom Herstellungswert der baulichen Anlagen abgeleitet.

Dariber hinaus sind vom Rohertrag in weiterer Folge die Bewirtschaftungskosten, die nicht von
den Mietern bezahlt werden, wie Rechts- und Beratungskosten, der Verwaltungsaufwand des
Eigentiimers usw. und ein Prozentsatz fiir ein Mietausfallwagnis abzuziehen.

Die Abschreibung wird bei der Kapitalisierung des Reinertrages berlicksichtigt.

Die um die vor angefiihrten Aufwendungen gekiirzte Bruttomiete ergibt den Reingewinn. Dieser

Reingewinn wird mit einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im LBG unter § 5 geregelt.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséichlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist liberdies auf das
Ausfallwagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemdifSer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréigen ab,

so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héitten
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erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertridge vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

blicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.” (§ 5 Abs. 1-4 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

62



2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

3.1.2 Ablaufschemata Ertragswertverfahren ONORM B 1802

‘ Jahresrohrertrag

abziglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallswagnis

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

‘ Jahresreinertrag der baulichen Anlagen ‘

‘ Kapitalisierung ‘

‘ Ertragswert der baulichen Anlagen ‘

abziglich

Wertminderung infolge Mangel,
Schiden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuziglich

Bodenwert

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
(zB Rechte, Lasten)

ERTRAGSWERT
der Liegenschaft

Marktanpassung

Beriicksichtigung der jeweils aktuellen Lage am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT
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3.1.3 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren gemiR ONORM B 1802 zur

Ermittlung des Bodenwertes

Werbestimmungsmerkmale

Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den

n mit dem Bewertungsobjekt

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

aus den bereinigte

Mittelwert- oder Regressionsbildung

n Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger w

ertbeeinflussender Umstéande

(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT
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3.1.4 Ermittlung des Ertragswertes

Bodenwertermittlung

Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert
Allgemeines zum Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken
- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren
- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie
e Eigentumswohnungen

Reihenhduser

Doppelhaduser

gleichartige Siedlungshauser

Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu
bewertende Sache libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ermittlung der Vergleichswerte
Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

Der Bodenwert wird in der Regel von ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.
Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.

Vergleichswerte missen in genligender Anzahl vorliegen. Die exakte Anzahl der Vergleichswerte
ist nicht explizit in der Literatur zu finden, es ist jedoch davon auszugehen, dass zumindest 5
Vergleichspreise reprasentativ sind.

Vergleichswerte (z.B. verblicherte Kaufvertrdage) kénnen in der Urkundesammlung des jeweils
zustandigen Bezirksgerichtes unter der betreffenden Tagebuchzahl (TZ) in Kopie gegen eine
Gebuhr erhoben werden.

Ill

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell”, 1/2020, zum Thema Vergleichswerte:
»,Gemdfs LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Sowohl in der ONORM
B 1802-1 als auch im LBG wird darauf hingewiesen, dass die tatscichlich erzielten Kaufpreise dem
redlichen Geschdftsverkehr entstammen miissen. Es diirfen daher nicht verfilschte

Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen. In der ONORM B 1802-1 wird

dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
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erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der
Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)

AufschlieBungskosten:

Unbebaute Grundstiicke werden in der Regel exklusive anteiliger AufschlieRBungskosten verkauft
(hinsichtlich AufschlieRungsabgaben vgl. NO Bauordnung 2014, §38), da diese {iblicherweise erst
mit Bauansuchen vorgeschrieben werden. Ich gehe daher bei den erhobenen Vergleichspreisen
davon aus, dass diesen Werten die AufschlieBungskosten hinzugeschlagen werden miissen zum
Stichtag.

Diese errechnen sich aus der Wurzel der Grundsticksfliche mal dem jeweiligen
Bauklassenkoeffizient gemaR NO Bauordnung 2014 sowie mal dem von der Gemeinde

beschlossen Einheitssatz in Euro.

Berechnung der AufschlieBungskosten gem. § 38 NOBC

GST-Flache 198 m2
Einheitssatz 575 €
Bauklassenkoeffizien 1,75
Wourzel aus Flache 14,07
Gesamtsumme AK 14 159,19 €
AufschlieBung/m2 71,51 €

Indexierung der Vergleichswerte:

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden
Ergebnissen zu gelangen.

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen

Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
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kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich
veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten
nach Bezirken und Lagekriterien.

Ill

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,iImmo aktuell”, 1/2020 zum Thema Vergleichspreise:
~Soweit die Vergleichspreise vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind diese
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebiets
auf- oder abzuwerten. Sowohl das LBG als auch die ONORM B 1802-1 normieren, dass allfillige
Preisschwankungen auf dem Markt begriindet zu beriicksichtigen sind. Sofern der zeitliche
Abstand zum Bewertungsstichtag nur verhdltnismdfig gering ist und sich wdhrend dieses
Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen, kann eine solche Auf- oder
Abwertung unter Umstdnden auch gdnzlich unterbleiben. Aufgrund der teilweise hohen jéhrlichen
Preissteigerungen insbesondere fiir Baulandgrundstiicke von klassischen Einfamilien- und
Mehrfamilienwohnhdusern sowie von Eigentumswohnungen in und um Ballungsrdume in den
letzten Jahren scheint es in diesen Fdllen zweckmdfSig, auch (iber kiirzere Zeitrdume, zeitliche
Anpassungen vorzunehmen.

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer

Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

Der Immobilienpreisspiegel dient als anerkanntes Nachschlagewerk und wird jahrlich von der
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
veroffentlicht. Der Immobilienpreisspiegel ist eine Marktstudie, dessen Daten von den
Mitgliedsbetrieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhander erhoben, sowie das Fachwissen
aller Experten*innen zur Verfligung gestellt werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten

Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
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Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)

Bei einem reprasentativen Zeitraum sollte es sich um 10 Jahre handeln um jahrliche

Schwankungen so gut als moglich auszugleichen.

Stichtagsanpassung 2025
IPS 2016 127,80 €
IPS 2025 295,23 €
Wertsteigerung p.a. 8,73%

Freigrundwert unter Beriicksichtigung von AufschlieBungsabgabe und Indexierung:
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#1 23443 Wiener Neustadt | 3097/2025 | 2025 240000 € 600 | 400,00 € BW 35,00% 540,00 €
#2 23443 Wiener Neustadt | 1130/2025 | 2025 320000 € 745 | 429,53 € BW 15,00%, 493,96 €
#3 23443 Wiener Neustadt | 6967/2024 | 2024 800000€ | 1612 | 496,28 € BW 68,73% 837,39 €
#4 23443 Wiener Neustadt | 7034/2024 | 2024 450 000 € 741 | 607,29 € BW 43,73%| 872,87 €
#5 23443 Wiener Neustadt | 5602/2024 | 2024 963264 €| 8368 | 11511€ BKN 48,73%| 171,21 €
#6 23443 Wiener Neustadt | 3670/2024 | 2024 812169€ | 6603 | 123,00€ BKN 48,73%| 182,94 €
#7 23443 Wiener Neustadt | 2183/2024 | 2024 250000 € 684 | 365,50 € BW 43,73%| 525,34 €
#8 23443 WienerNeustadt | 1998/2024 | 2024 | —10000€ | —276- | 3623 € Bw 43;73%| ——52,08€
#9 23443 Wiener Neustadt | 1261/2024 | 2024 180000 € 675 | 266,67 € BW 43,73%| 383,29€
#10) 23443 WienerNeustadt 742024 2024 | —60-000-€ | 477 | 12579-€ [BW, haf hatai 43;73%| —180,80-€
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 484,49 €
zuziiglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 71,51 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 556,00 €

Die beiden Kaufpreise Nr. 8 und Nr. 10 wurden aufgrund des niedrigen Kaufpreises und kleinen

Flache sowie des Verwandtschaftsverhaltnisses It. Kaufvertrag grundsatzlich nicht berticksichtigt.

Die ,, AusreilSer” nach unten bzw. oben wurden in der Berechnung nicht herangezogen.
,Als Faustregel fur die AusreiRerbehandlung kann ein Bereich von +/- 35% des ungewichteten
oder gewichteten arithmetischen Mittels angegeben werden.” (Bienert/Funk et al., 2014,

Immobilienbewertung Osterreich, S. 193)

Dabei wurde ein oberstes Preislimit von € 756,16 und ein unteres Preislimit von € 361,40
ermittelt. Es verbleiben somit lediglich die Preise der Nr. 1, 2 7 und 9 fiir die Bodenwertermittlung

(in der Tabelle griin gekennzeichnet).

69



2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass
der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits
mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlige
berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige
wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)

Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschlieRlich
Vergutungen.

Diese Einnahmen missen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen, dass die
Einnahmen auch langfristig erzielbar sein miissen und dass es sich nicht um kurzfristig erzielbare
besonders hohe oder besonders niedrige Einnahmen handelt. So kénnen zum Beispiel
ungewodhnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen Engpass zurlickzufiihren sind, in

der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen werden.

Die Mietpreisfindung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren. Nachdem
Mietvertrage in Osterreich jedoch nicht zwingend (und nur in Ausnahmefillen) grundbiicherlich
verankert (und somit offentlich einsehbar sind), kann nur eine Marktrecherche auf

Immobilienplattformen bzw. durch Gesprache mit ortsansassigen Maklern erfolgen.

Objektarten VermarktungsaiTitel Kaufpreis  MietpreisBrutto  Mietpreis Netto  m?-Preis Nettomiete Nutzfliche

Biire Miete GresBiro-mitVeranda | Privatgarten-| 3 zentral Réume |-Nichst Bahnhof 800,00 800,00 964 83,00
Biiro Miete JETZT ANFRAGEN - GESCHAFTSFLACHE IM HERZEN der Civitas Nova City - FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH 1663,10 1663,10 10,44 159,30
Biiro Miete GESCHAFTSFLACHE IM HERZEN der Civitas Nova City - FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH - JETZT ANFRAGEN 1663,10 1663,10 12,50 159,28
Bire Miete REQUENZ PUR—G A LA MHERZEN-der Civitas-NevaCi MrNeustadtund-Med-Austro-Gmb H874 H874 1250 S75%
Bire Miete 6 AFTSFLA M-HERZEN-der Civitas Nova Nr-Nestadtund-Med-Austro-GmbH—FREQUENZ PUR 893,00 71874 12,49 5754
Biiro Miete FREQUENZ PUR - IM HERZEN der Civitas Nova City- FH Wr. Neustadt und Med Austro GmbH - Geschiftsfliche 2149,00 1663,10 10,44 159,34
Biiro,Gewerbeimmobilie Miete 30 Minuten von Wien entfernt - Ordination, Schulungsrdume oder Biiro in Wiener Neustadt 235255 172255 9,57 180,00
Biiro Miete Schénes Biiro bzw. Ordination in Wiener Neustadt - nur 30 Minuten von Wien entfernt 1632,00 1194,57 9,56 125,00
Biire Miete ish ie-Praxis/-Bi it-Blick B platzetmHof 795725 795725 12,43 64,00
woh i Wohnung mittoggta-tn-WrNeustadt 75526 79525 256 6333
Arithm. Mittel 10,10

Die Innenstadt von Wiener Neustadt steht derzeit vor erheblichen Herausforderungen im
Immobilienbereich. Trotz staddtischer Initiativen zur Belebung der Innenstadt, wie der
Ansiedelungspramie und Investitionsforderungen, bleibt die Leerstandsquote hoch. Eine Studie
von "Standort + Markt" aus dem Jahr 2023 weist auf einen Leerstand von etwa 20 % hin (2025

nach personlicher Einschatzung noch hoher), was die Attraktivitat fir potenzielle Mieter mindert.
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Zudem liegt der durchschnittliche Mietpreis in Wiener Neustadt bei 10,10 €/m? fir Biros, was
im Vergleich zu anderen Stadten sehr moderat ist. Angesichts dieser Faktoren ist es
nachvollziehbar, einen niedrigeren Nettohauptmietzins zu fordern, um die Vermietungschancen

zu erhéhen und dem anhaltenden Leerstand entgegenzuwirken.

Recherchen dazu ergaben, dass ein Mietpreis von rund € 10,00 Nettohauptmietzins pro m? fir
moderne, energieeffiziente Bliroraumlichkeiten mit dementsprechender Infrastruktur und guten
Verkehrsanbindungen sowie Parkplatzmoglichkeiten zugrunde gelegt werden kann.
Ausgeschieden wurden hier Biroraumlichkeiten mit kleiner Flache, welche erfahrungsgemaR
héhere Mietpreise pro m? erzielen.

Da es sich im gegenstandlichen Fall um ein dlteres Wohngebdude samt Blroumbau inkl. eher
ungeeignetem Blroinfrastruktur ohne Parkmadglichkeiten im nahen Umfeld und eher schlechter
Verkehrsanbindung handelt, werden fiir das Geschéftslokal € 8,00 pro m? und fir die
Biiroraumlichkeiten gescholRabhdngig aufgrund des fehlenden Liftes nach oben hin preislich

abnehmend € 6,00 pro m? bis € 7,50 pro m?, angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich aus
folgenden Einzelpositionen zusammen:

- Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur die Kosten zu berlicksichtigen, die der Grundstiickseigentiimer nicht auf die
Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere die
Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und grofRere Instandhaltungskosten. Kleinere
Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und die meisten anfallenden Betriebskosten
konnen dagegen auf die Mieter umgelegt werden.

Bei Geschaftsraumvermietungen kdnnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir

umfangreiche Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter lbertragen werden.
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Bewirtschaftungskosten bewegen sich in der Regel zwischen 10 und 15%, bei

Eigentumswohnungen im unteren Bandbreitenbereich.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die gesetzlichen
oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.
In der folgenden Aufzihlung seien einige Beispiele fiir die bei der Verwaltung eines Objekts
anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr

- Bearbeitung von Versicherungsfallen

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebauden im Wesentlichen abhangig von der Nutzungsart
und der GroRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozialstruktur der Mieter
sowie von der GrolRe der Gemeinde. Sie kénnen in Abhangigkeit der oben genannten Faktoren
zwei bis fiinf Prozent des Rohertrags betragen.

Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag daraufhin zu untersuchen, ob die Verwaltungskosten

auf den Mieter umgelegt werden. Ist dies der Fall, so werden keine Verwaltungskosten angesetzt.

Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei nur einem

oder wenigen gewerblichen GroBmietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des Rohertrags sinken.

Verwaltungsansitze gemalR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Verwaltungssatz
vom Jahresrohertrag

Wohnobjekte 5%

Gewerbeobjekte 8%
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Verwaltungsansitze gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich bei rd. 3 % flir Gewerbeimmobilien.

Im gegenstandlichen Fall wird aufgrund fehlender Besonderheiten des Objektes daher ein Mittel

von 5 % in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemaRen Gebrauch des Grundstlicks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie nicht durch besondere
Umlagen, die vom Aufwand und Verbrauch abhangig sind, neben der Miete erhoben werden.
Dies kann insbesondere bei den Kosten fiir die Ver- und Entsorgung, die Heizung, die Haus- und
StralBenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbesorger, Aufzug, Pflege der AuRenanlagen, etc.

der Fall sein.

Betriebskosten, die direkt vom Mieter oder Pachter getragen werden, sind nicht als

Bewirtschaftungskosten zu beriicksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen. Um die
tatsachliche Hohe festzustellen, miissen die Mietvertrage eingesehen werden. Es ist jedoch stets
zu Uberprifen, ob die tatsidchlichen Betriebskosten dem (blichen Rahmen einer

ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Ansatze Betriebskosten gemdR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart durchschnittliche
Betriebskosten pro
m2
Wohnobjekte inkl. Lift bis EUR 2,50
Biiroobjekte bis EUR 3,50
Lagergebdude EUR 1,00
Produktionsobjekte EUR 1,50
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Betriebskostenansitze gemiR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich bei rd. € 4,50 pro m? fir Bliroimmobilien.
Im gegenstandlichen Fall belaufen sich die Betriebskosten It. Mietzinsliste auf € 1,65 pro m? her

im unteren Bereich, wobei dafiir die geringe Winterdienstflache sowie fehlende AuRenanlage zur

Pflege verantwortlich erscheinen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemallen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden missen und werden meist in Prozent der Herstellungskosten angesetzt. Sie
umfassen sowohl die fir die laufende Instandhaltung als auch die fiir die Instandsetzung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der
Instandhaltungskosten auch zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der
Kosten von ModernisierungsmaRBnahmen.

Die Instandhaltungskosten fiir Gebaude liegen je nach Alter und Zustand des Gebaudes

etwa zwischen, gemdB Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 199:

Gebdudeart Instandhaltungssatz
Wohnhduser neu 0,5%
Wohnhduser dlter 05-1,5%
Geschdftshduser 05-1,5%
Biirogebdude 05-1,5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%
sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >20%

Instandhaltungskosten gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360

bewegen sich zwischen € 7,00 pro m? und € 15,00 pro m? fiir Bliro bzw. Wohnimmobilien.
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Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund des Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstaus

in Verbindung mit einer fehlenden Instandhaltungsriicklage € 10,00 pro m? angesetzt.

Mietausfallwagnis

Beim Mietausfallswagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch
uneinbringliche Mietrlickstinde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist,
entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallswagnis ist bei Wohnungs- und Gewerbeobjekten im Wesentlichen abhangig von
der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines Mietausfalls sehr gering.
Weniger gute Lagen haben dagegen haufig Leerstdnde zu verzeichnen. Die Fluktuation in diesen
Gebieten ist oftmals sehr hoch.

Bei gewerblichen Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallswagnisses von der
Bonitat der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu. In Zeiten schlechter Konjunktur kann
es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu Geschaftsaufgaben kommen. Die aus diesem
Grund leerstehenden Geschdftsraume kénnen dann unter Umstanden kaum noch vermietet

werden.

Ansatze Mietausfallwagnis gemal Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Mietausfallwagnis-
satz
Wohnobjekte ca. 2,0%
Biirogebdude 20-40%
Gewerbeobjekte 30-50%

Mietausfallswagnis gemaR Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S. 360 bewegt

sich bei 4 % bei Gewerbeimmobilien.

Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund des bereits seit langerer Zeit vorliegenden

Leerstandes 6% angesetzt.
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Verzinsung des Bodenwertes

Grund und Boden kann ewig, das heiBt zeitlich unbegrenzt, genutzt werden. Der

Verzinsungsbetrag wird daher als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet.

Bodenwert x Liegenschaftsszinssatz
100

Verzinsung Bodenwert =

Da der Grund und Boden das Schicksal des Gebaudes teilt, wird bei bebauten Grundstiicken mit
dem gleichen Liegenschaftszinssatz fiir die Ermittlung des auf die baulichen Anlagen entfallenden

Reinertragsanteils gerechnet.

Der Liegenschaftszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fiir das eingesetzte Kapital
erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei groRerem Risiko (zB: Gewerbeimmobilie) billiger erwerben
als ein Objekt mit geringerem Risiko (zB: Zinshaus in guter Lage in Wien).

Je geringer das Risiko, umso geringer die erwartete Zinseinnahme und umso hoher der
Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei gleichem
Ertrag mit einer Immobilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

Ein Kriterium fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist daher das Risiko, welchem der Ertrag
aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass
Einfamilienhduser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften einem geringeren Risiko

unterliegen, als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie im Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko - niedrige Verzinsung

hohes Risiko - hohe Verzinsung
Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

Osterreichs hat fiir die begriindete Auswahl des Liegenschaftszinssatzes folgende Empfehlung

abgegeben:

76



2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

| Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Llegenschaftsbewertungen

Bazug nehimend aul dig in den Holton SV 1949573, 3, borkchligh in 3 199772, 21, SV 199002, 56, SV 200002, 49, SV 200271, 25, 8Y 20031
14, SI'U 200452, TR, SV 200553, 170, SV 200652, 103, SV 20072, 108, SV 20082, 72, SV 20084, 20, SV 201001, 53, SV 211/3, 172
SW 201243, 137, SV 20133, 138, SV 200472, 115, 5V 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, B3, 5V 2019/2, 102,
SW 200002, B8R, SV 2021/2, 104, SV 202272, 90 und SV 202341, 7 vertffanilichten Emplehlungen wird nach Rickaprache mit daen Landes-
verbanden mitgeteill, dass folgende abgedinderte und erginzte Kapitalisierungszinssitze empfohlen werden,

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

| LIEGENSCHAFTSART LAGE

! = — 1 r;uchweﬂig sehr gut _gut milig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1.5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 50-7.0% |
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5% |
Einkautszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85% |
| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6.0-8.0% |
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0% |
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-10.0%
Landwirtschaftiiche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 % |
| Forstwirtschattiiche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 % |
HINWEIS:

Fuhrt in Einzeltilon (2B bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungsznssitzen zu keinen markthonforman Ergetnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentséitze nachvollzishbar
zu begrinden.

e empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der OMORM B 1802-1 Lingenschaftszinssatzen (fir den Verkehrswert/
Markiwert).

HEEY 2reaey SACHVERSTANDIGE 91

Abb.: Empfehlungen Liegenschaftszinssdtze (Quelle: SV-Zeitschrift, Heft 2/2024)

Weitere Quellen fiir Liegenschaftszinssatze:

a. Kleiber, Wolfgang, Jlirgen Simon und Gustav Weyers; ,,Verkehrswertermittlung von
Grundsticken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-,
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beruicksichtigung von WertV und BauGB*;
4. Auflage, Koln, Bundesanzeigerverlag 2002 Seite 976 ff:

Gewerbliche Grundstiicke = 6,00 bis 8,50% KapZi.

b. Holzner/Renner; ,,Ross/Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken

und des Wertes baulicher Anlagen®; 29. Auflage, Oppermann-Verlag, 2005, Seite 442:
Gewerbliche Grundstiick = 5,00 bis 7,00% KapZi.

c. Gottschalk, Gotz-Joachim; ,Immobilienwertermittlung”; 2. Auflage, Miinchen, Verlag
C.H. Beck, 2003:

Gewerbliche Grundstiicke = 4,50 bis 6,00%
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Die Bruttoanfangsrendite (BAR)

Die Bruttoanfangsrendite stellt eine Kennzahl zur Beurteilung der Ertragskraft einer Liegenschaft
dar. Sie errechnet sich aus dem Verhiltnis des jahrlichen Rohertrages zum Verkehrswert (bzw.
Kaufpreis) der Liegenschaft. Diese Kennziffer ermoglicht einen ersten Vergleich verschiedener
Immobilieninvestitionen, ohne dabei jedoch auf spezifische Bewirtschaftungskosten oder Risiken
(z. B. Instandhaltung, Verwaltung, Leerstidnde) einzugehen. In der Praxis gilt: Eine hdhere
Bruttoanfangsrendite kann auf ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko hindeuten, etwa im Hinblick

auf Lagequalitat, baulichen Zustand oder Mieterstruktur der Liegenschaft.

Lt. aktuellem Marktbericht flr Bliroimmobilien in Wien werden aktuell Bruttoanfangsrenditen
(BAR) zwischen 5 % und 7,5 % erzielt.

Angesetzte Ausgangsbasis ist die minimale Brutto-Anfangs-Rendite von 7,5%.

Risikozuschlage: Standortrisiko +0,25%, Baujahr und allgemeines Risiko (wirtschaftliche Lage am

Immobilienmarkt) +0,5%, Ertragsrisiko der Immobilie durch u.A. fehlendem Lift (+0,5%)

Ansatz gesamt daher ca. 8,75% BAR

Retrograd abgeleiteter Liegenschaftszinssatz somit rund 5,0%

Der Vervielfaltiger wird als Barwertfaktor einer jahrlich nachschiissig zu zahlenden Rente aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ermittelt. Dabei wird unterstellt, dass der
Reinertrag wahrend der Restnutzungsdauer unverandert bleibt. Multipliziert mit dem Reinertrag
ergibt sich somit der Ertragswert.

Formel Vervielfaltiger:

q -1 q..1l+i
q'x(q-1) n ... Anzahl Jahre RND

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre das Gebaude bei

ordnungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden

kann.
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Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

RND = GND - Alter d. Geb3udes

Im gegenstandlichen Fall muss aufgrund der bereits tGberschrittenen GND eine Vorversetzung des
urspringlichen Baujahres erfolgen, um eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermitteln zu
kénnen. Lt. Bienert/Funk, 2022, Immobilienbewertung Osterreich, S 829 ff erfolgt dies nach
einem Punktesystem betreffend in der Vergangenheit vorgenommener
ModernisierungsmaRnahmen.

Es erfolgten It. Bauakteinsicht zwischen 1991 und 2009 massivere Umbau- und
Modernisierungsarbeiten (Fenster, Nassbereicheinbau bzw- erweiterung samt
Leitungsteilerneuerung, Heizungsaufriistung, Grundrissanderungen, Innenausbau) auf das
aktuelle Niveau, wobei dies einen ,lUberwiegend modernisierten” Grad entspricht (11- 15
Punkte). Lt. Tabelle entspricht dies bei Gebaudealter iber 100 Jahren einer Restnutzungsdauer

von 40 Jahren.

Wertminderung wegen Baumangel und -schaden

Baumangel entstehen durch unsachgemalRe Bauausfiihrung, Bauschaden sind eine Folge davon,
die aber auch ohne InstandhaltungsmaRnahmen entstehen kénnen. In derartigen Fallen fiihren
nicht behebbare Baumangel und -schaden, die nur mit einem erheblichen wirtschaftlichen
Kostenaufwand beseitigt werden kdnnen, zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer.

Werden laufende Instandhaltungsmalnahmen nicht durchgefiihrt, so spricht man von einem

rickgestauten Reparaturbedarf, der wertmindernd zum Ansatz gebracht wird.

Im gegenstandlichen Fall werden € 70.000.00 fiir eine Instandsetzung nach langerem Leerstand

sowie RevitalisierungsmaBnahmen angesetzt.

Ein Abschlag fir den merkantilen Minderwert ist auch dann zu berlcksichtigen, wenn die

Baumangel und/oder -schaden zwar behoben wurden, jedoch der Kaufinteressent nicht davon
ausgehen kann, dass die Mangel fachgerecht beseitigt wurden und sich eventuell noch

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.
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3.1.5 Flichendarstellung/GeschoBprogramm

Aufgrund der Unlesbarkeit der vorliegenden Planunterlagen werden die Flachen fiir die
Ermittlung der monatlichen Miete anhand der Mietzinsliste vom 01.11.2023 der Hausverwaltung

teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH ermittelt bzw. herangezogen.

= =
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Q [ =
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o0 [
EG Geschaftslokal 124,39m?
OG1 Biuro 134,42m?
0OG 2 Biro 127,80m?
OG 3 Buro 114,59m?
0G4 Buro 152,09m?
Summe 653,29m?
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3.1.6 Berechnung Ertragswert

Ertragswert der baulichen Anlagen

Ermittlung des Monatsrohertrages NHMZ/m2 NHMZ p.m.
Geschiftslokal 124,39m? 8,00 € 995,12 €
Biro 0G 1 134,42m? 7,50€ 1008,15 €
Bliro OG 2 127,80m? 7,00 € 894,60 €
Biro OG 3 114,59m? 6,50 € 744,84 €
Blro DG 152,09m? 6,00 € 912,54 €
Summe 653,29m? 4 555,25 €

Jahresrohertrag der baulichen Anlagen 54 662,94 €

Nicht umlagefadhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 5,00% - 2733,15€
Instandhaltungsaufwand 653,29m? 10,00 €/m2 - 6532,90€
Mietausfallswagnis 6,00% - 3279,78 €
Zwischensumme 42117,12€
Bodenwertverzinsung - 5504,40 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen 36612,72 €

Ermittlung des Vervielfaltigers

Restnutzungsdauerin Jahren 40

Liegenschaftszinssatz 5,00%

Vervielfaltiger 17,159
Ertragswert der baulichen Anlagen 628 240,77 €
Wertminderung wegen Baumangel- und schaden - 70000,00€
Wertminderung wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £
Ertragswert der baulichen Anlagen 558 240,77 €
Bodenwert 110088,00 €
Ertragswert 668 328,77 €
Ertragswert, gerundet 670 000,00 €
Bruttoanfangsrendite (BAR) 8,18%
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4 Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer

VerdauRerung zu erzielen ware.

Auftragsgemald wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der ermittelte Verkehrswert

entspricht dem market value (Marktwert).

Dieser ist gemal} den Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA wie folgt definiert:

»Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewdhnlichen Geschdiftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,

Umsicht und ohne Zwang handelt.” (EVS 2020)

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der mittels allgemein nachvollziehbaren Herstellungskosten (bei der Ermittlung der
Herstellungskosten wird auf durchschnittliche und nicht auf die tatsachlich entstandenen
Herstellungskosten zuriickgegriffen) und Korrekturen ermittelte Sachwert ist zunédchst nur eine
grobe Anndherung an den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, den Verkehrswert.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei VerdulRerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer

Betracht zu bleiben. (Vgl. § 2 Abs. 2 und 3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Die "Feinabstimmung" erfolgt durch die Beriicksichtigung der Marktsituation, denn

Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

GemalR § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist daher eine "Nachkontrolle" anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen.
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Unter Berlicksichtigung der Marktlage, der Verbauung, der Nutzung und der damit verbundenen
VerdauRerungsmoglichkeiten kommt kein weiterer Abschlag vom Sachwert in Betracht, da alle

wertbeeinflussenden Faktoren bereits in die Sachwertberechnung eingeflossen sind.

Genauigkeit der Resultate

Der Verkehrswert als Ergebnis aller Berechnungen wird oft in Bezug auf seine Genauigkeit kritisch
hinterfragt. Grundsatzlich ist die Immobilienbewertung immer eine Schatzung des moglichen
Verkaufspreises. Insofern ist das Ergebnis bei unterschiedlichen Gutachtern, die unabhangig
voneinander arbeiten, zwangslaufig nicht identisch. Diese fachlich begriindeten, divergierenden
Auffassungen dirfen jedoch nicht mit Beliebigkeit der Resultate verwechselt werden. Vielmehr
gibt es bestimmte unstrittige Eingangsparameter wie bspw. Flachen, Alter etc. und andere
Elemente, die eine Wertung des Experten erfordern, wie bspw. in Bezug auf den
Kapitalisierungszinsful3, nachhaltiges Mietniveau etc. Insofern sind der Bandbreite moglicher
Einschatzungen lber die kiinftigen Entwicklungen der Markte und deren Auswirkungen auf den
gegenwartigen Wert Grenzen gesetzt. In gerichtlichen Verfahren wurden in Bezug auf die
Genauigkeit von Verkehrswerten, wenn also ein Gutachten Uberprift wird, in verschiedenen
Entscheidungen Schwankungsbreiten von +/- 10 bis 15% anerkannt. Aber auch die hier
genannten Schwankungsbreiten konnen nur ein erster Anhaltspunkt sein. In transparenten

Markten sind diese Abweichungen bei der Bewertung sicher schon als relativ hoch zu bezeichnen.

VerduBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

Allgemein:

Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt
werden, der zum Zeitpunkt des Stichtages auf welchen sich die Bewertung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

Unter ,gewohnlichem Geschaftsverkehr” versteht man den Handel am freien Markt, dem sich
Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert sollte dermaRen ausgepreist sein,
dass eine Liegenschaft in einem (fur die Art der Liegenschaft) angemessen Verwertungszeitraum

an den jeweils angepassten Interessentenkreis verauBert werden kann.
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Der tatsachlich erzielte Verkaufspreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht dem ausgewiesenen
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis ist oft von spekulativen Momenten und den
personlichen Wiinschen und Motiven der Kaufinteressenten abhangig (Vgl. Kranewitter, 2007,
Liegenschaftsbewertung, S.2).

Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder Insolvenzverfahren:

Gerade im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren aber auch im Konkursverfahren fehlt in
aller Regel die ,,angemessene Zeit” fiir die Verwertung. Auch der Interessentenkreis muss als
eingeschrankt angesehen werden, weil der Verkauf von Liegenschaften mit entsprechenden
Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der
Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

Auch im Konkursverfahren fehlt oftmals ein fir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VerdufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert
gelegen sein kann. Gerade bei der Liegenschaft gibt es aus Sicht des gefertigten Sachverstandigen
keine Klarheit darliber, ob es hinsichtlich eines Stellplatzes eine Vereinbarung mit dem
Baurechtsnehmer/Eigentimer der Nachbarliegenschaft gibt, sodass auch unter Berticksichtigung
dieses Umstandes im Rahmen der Verwertung im Insolvenzverfahren der Kaufpreis bei

gegenstandlicher Liegenschaft um 5 % - 7 % geringer ausfallen kann.

Verkehrswert

Ertragswert 670 000,00 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - £
Verkehrswert 670 000,00 €
Verkehrswert gerundet 670 000,00 €

Zusatzlich ist die Problematik der vorherrschenden Energiekrise ein sehr wertbeeinflussendes
Thema, da Immobiliensuchende derzeit stark und mit Vorsicht bei der Wahl des Heizsystems bei
Immobilien reagieren.

Des Weiteren ist der stark angestiegene Leitzins fiir Finanzierungen derzeit eine , Kaufbremse®”.

Der ausgewiesene Wert kann daher mehr oder weniger starken Schwankungen unterliegen.
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2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 20246 KG 23443 Wiener Neustadt, Anteil 1/1 betragt daher

lastenfrei und gemal Auftrag

670.000,00 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

arstandige

Immobilientreuhander
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Christoph Menhofer

Christoph Menhofer


2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut
wahrscheinlich / mittel
unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht
leicht
wahrscheinlich

unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut
gut
mittel
schlecht

sehr schlecht

0O X O O 0O

X O O 0O

[

X O O 0O =

X

Anmerkung

Aktuell schlechter Mietermarkt und kein Lift

Anmerkung

Aktuell Bliro; Umbau zu Wohnungen

unwahrscheinlich/unwirtschaftlich.

Anmerkung

Langer Leerstand, aktuell schwierige
Finanzierungs- und Vermietungssituation in

Wiener Neustadt.
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2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

5 Beilagen

5.1 Anwesenheitsprotokoll vom 17.01.2025

a@

Sl

ANDIGENBURO
£ .s-u 5, nf)‘H Y i g

llm

ANWESENHEITSPROTOKOLL

Liegenschaft: uﬂ“d‘lﬂ(& = z/[ { ‘E:QO() u r T\} o

EZ, KG:

Gerichtszahl: (,/——_J
Datum der Befundaufnahme: g 4-‘ "20 }5’

Vor- und Zuname . .
(in Blockbuchstaben, LESERLICH) Unterschrift In welcher Eigenschaft?

KREDERTS WARIA- froor ol | 5 Raila
KosEN Ik -\ E Sone| ', A ¢ 1\
DAMPEHNIT - CRERFANHER <, oo vecuslhup,

GERRLD ST M N nmhq?i/

Der/die anwesenden Liegenschaftseigentimer bestitigen, dass keinerlei auBerbiicherliche
Lasten oder Rechte in Zusammenhang mit der Liegenschaftsbewertung bestehen.

Unterschrift(en)

il \odnnd”

SV Mag (FH) Christoph Menhofer, Msc.
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2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

5.2 Grundbuch

JUSTIZ  RePUBLK OSTERREICH G B

— GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 20246
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

EE e

Letzte TZ 8813/2024
Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EHAAKER I A A KRR AR AR AR AR I AR I I AR R AR IR R T D] AR AR AR AR AR Ak R Ak Ak kR R A R kR Rk kR

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
P2 Bauf. (10) - 198 Hauptplatz 31
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)

IR R R AR R EREE L EEE RS RS EE R AR R R R R EREREREEES Az R R E RS R L EE R AR R E R LR R SRR R R R R R R R R LR
EEE R E R R EE R EEEE SRR EEEEEEE R ERE R E R E RS EERES] B R R R R RS R L EEEEEEEEREEEEEERE SRR RS R R LR EEEEEE]
15 ANTEIL: 1/1
SVETA RETAIL GmbH (FHN 536420d)
ADR: SingerstraBe &/5, Wien 1010
a 7346/2021 IM RANG 6991/2021 Kaufvertrag 2021-08-06 Eigentumsrecht
c 8722/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-12-06
(Handelsgericht Wien 28 5 206/24h)

R R R AR RS RS EEEEEEEEEEREEEEEREEEEREESEEE] C R S E R RS R R SRR R R R E R R EEEEEEEREERE RS
5 a 7346/2021 Pfandurkunde 2021-08-06
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 1.550.000, —
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
b geldscht
[ geldscht

EAAIREF R AN A ARTH AR AR KA AR RN kR T dkh ke JINWETS *rwrddhh et h btk bbbtk h et b d ko

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

o

Grundbuch 28.03.2025 10:14:46
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2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31
EZ 20246, KG 23443

5.3 PDF Dokumente

Unterlagen aus dem Bauakt

1887
1963

1991

2002

2009

Erste Planunterlagen Neubau Dreistockiges Haus
Aktendeckel — Einbau Interne Treppe; Verbindung 2. und 3. OG
1963-06-22_Ansuchen Baubewilligung
1963-09-30_Bescheid Baubewilligung
1963-09-30_Bewilligter Plan

Aktendeckel — Diverse Umbauten
1991-04-01_Bewilligter Einreichplan
1991-09-24_Bescheid Baubewilligung
1992-11-12_Benitzungsbewilligung
Aktendeckel — Verbindungsgang

2002-04-29 Bewilligter Einreichplan
2002-08-27_Baubewilligung
2003-04-16_Vollendung des Bauvorhabens
Umbauarbeiten im Haus
2009-11-20_Baubeschreibung

2009-11-20 nicht bewilligter Einreichplan

Bauanzeige Umbau im Haus (ohne Datum)
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teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
hausverwaltung@teamneunzehn.at
1200 Wien, Handelskai 94-96

HI Hauptplatz 31, 2700 Wr. Neustadt

Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2023

Obj.-Nr.: 263 Mandant: Mietobjekte UID-Nr.: ATU75762113

BE-Nr. 1 LEER

Top-Nr. Geschiftslokal

Nutzungsart: Geschaftslokal GeschoB3: -

Adresse: 2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31 Stiege/Tlr-Nr.: EG/1

Kunden-Nr.: 00263 0001 001 Art: Mieter(in)

Nutzflache: 124,39 m2

Vertragsbeginn:  01.10.2021 Befristung: - Beendigung zum:  30.11.2023

Verrechnung ab: 01.10.2021 Kindigungsverzicht bis: -

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USt % Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000  Betriebskosten Nutzflache 124,39 m2 0 205,24
Summe (Netto: 205,24) 205,24
BE-Nr. 2 LEER

Top-Nr. Biiro1

Nutzungsart: Biiro GeschoB3: -

Adresse: 2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31 Stiege/Tlr-Nr.: 1.0G/Biiro 1

Kunden-Nr.: 00263 0002 002 Art: Mieter(in)

Nutzflache: 134,42 m2

Vertragsbeginn:  01.10.2021 Befristung: - Beendigung zum: -

Verrechnung ab: 01.03.2022 Kindigungsverzicht bis: -

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USt % Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000 Betriebskosten Nutzflache 134,42 m2 0 221,79
Summe (Netto: 221,79) 221,79
BE-Nr. 3 LEER

Top-Nr. Biiro 2

Nutzungsart: Biro GeschoB: -

Adresse: 2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31 Stiege/Tur-Nr.: 2.0G/Buro 2

Kunden-Nr.: 00263 0003 001 Art: Mieter(in)

Nutzflache: 127,80 m2

Vertragsbeginn:  01.10.2021 Befristung: - Beendigung zum: -

Verrechnung ab: 01.10.2021 Kindigungsverzicht bis: -

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge ust % Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000  Betriebskosten Nutzflache 127,80 m2 0 210,87
Summe (Netto: 210,87) 210,87
(c) ITS - Immobilien Treuhand Software Erstellt am 28.11.2023 Seite 1 von 3



teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
hausverwaltung@teamneunzehn.at
1200 Wien, Handelskai 94-96

HI Hauptplatz 31, 2700 Wr. Neustadt

Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2023

Obj.-Nr.: 263 Mandant: Mietobjekte UID-Nr.: ATU75762113

BE-Nr. 4 LEER

Top-Nr. Biiro 3

Nutzungsart: Biro GeschoB3: -

Adresse: 2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31 Stiege/Tlr-Nr.: 3.0G/Biiro 3

Kunden-Nr.: 00263 0004 001 Art: Mieter(in)

Nutzflache: 114,59 m2

Vertragsbeginn:  01.10.2021 Befristung: - Beendigung zum: -

Verrechnung ab: 01.10.2021 Kindigungsverzicht bis: -

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USt % Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000  Betriebskosten Nutzflache 114,59 m2 0 189,07
Summe (Netto: 189,07) 189,07
BE-Nr. 5 LEER

Top-Nr. Biiro 4

Nutzungsart: Biiro GeschoB3: -

Adresse: 2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 31 Stiege/Tlr-Nr.: 4.0G/Biro 4

Kunden-Nr.: 00263 0005 001 Art: Mieter(in)

Nutzflache: 152,09 m2

Vertragsbeginn:  01.10.2021 Befristung: - Beendigung zum: -

Verrechnung ab: 01.10.2021 Kindigungsverzicht bis: -

Zahlungsart: Zahlschein

EP-Nr. Entgeltposten Verteilungsschliissel Index Menge USt % Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000 Betriebskosten Nutzflache 152,09 m2 0 250,95
Summe (Netto: 250,95) 250,95
(c) ITS - Immobilien Treuhand Software Erstellt am 28.11.2023 Seite 2 von 3



teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
hausverwaltung@teamneunzehn.at
1200 Wien, Handelskai 94-96

HI Hauptplatz 31, 2700 Wr. Neustadt

Tel.-Nr.: +43 (1) 810 22 30, E-Mail:

Firmenbuch: FN36233i

Vorschreibungsliste fiir den Monat 11/2023

Obj.-Nr.: 263 Mandant: Mietobjekte UID-Nr.: ATU75762113
Summen je Entgeltposten nach USt-Satz differenziert:

Entgeltposten ust % Netto Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

10000 Betriebskosten 0,00 1.077,92 1.077,92
Summe Standardvorschreibung 1.077,92 1.077,92
Summen je Entgeltposten - USt-Satze kumuliert:
Entgeltposten Netto Betrag
Vorschreibungsart: Standardvorschreibung

1000 Betriebskosten 1.077,92 1.077,92
Summe Standardvorschreibung 1.077,92 1.077,92
Flachen und Mengeniibersicht:
Mengencode Giiltig ab Giiltig bis Menge
Nutzflache 01.10.2021 653,29
Grundbuchsanteile (ideelle Anteile) 01.10.2021 1,00
Wertgesicherte Entgeltposten

Vergleichs  Anteil Schwellen Basis- _Letzte Aktuelle  Wert- Betrag

Entgeltposten Betrag Index  Art Modus -monat Verrechnung -wert Basismonat punkte Anderung Punkte zuwachs  NFLm2 je/m2

Leerstandsbericht 01.11.2023 - 30.11.2023

BE-Nr. Tir-Nr. Nutzfliche Leerstand ab  Leerstand bis Leerstandsgrund Fiktiver Ertrag Betriebskosten Summe

1 1 124,39 01.10.2021 30.11.2023  Nachfolgemieter vorhanden 0,00 205,24 205,24

2 Biro1l 134,42  01.03.2022 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 221,79 221,79

3 Biro2 127,80 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 210,87 210,87

4 Biro 3 114,59 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 189,07 189,07

5 Biro4 152,09 01.10.2021 Kein Nachfolgemieter vorhande 0,00 250,95 250,95
Summe 653,29 0,00 1.077,92 1.077,92
(c) ITS - Immobilien Treuhand Software Erstellt am 28.11.2023 Seite 3 von 3
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FUR DIE BAULICHE ABANDERUNG DER RECHTSANWALTS -
KANZLEI DR KOSCH NORBERT- DR. SCHILCHER ERNST-DR.
BEIRER JORG-DR. KOSCH ROMAN - DR JEDLICKA DIETER - DR.

SCHILCHER GERHARD IN 2700 WIENER NEUSTADT, HAUPTPLAT.
31, KAT.GEM. WR NEUSTADT, GRST. NR. 22, EZ. 246

BAUWERBER: GRUNDEIGENTUMER:
0 7 ]
i% Z/ 75 (L,

PLAN\/ERFASSER: ‘ BAULEITER:

== ARCHITEKT PRAFESSOR

E Dex kommissionellen Verhandfung
BAUBEHORDE: R e
vorgelegen am LS ,m[ s
Hierauf bezieht sich die Der Dienststalierisinar:

h.a.Erledigung vom 2 4 SEP. 1981 o

Wi. ! CSE e

PLANINHALT: GRUNDRISS OBERGESCHOSS, DACHDRAUFSICHT, J
SCHNITT, LAGEPLAN A

ARCHITEKT PROF. DIPL.ING. DR.TECHN. EGON PRESOL Y
2700 WIENER NEUSTADT NEUNKIRCHNERSTRASSE 42 B
TEL 02622/24800 27200 FAX 02622/28552 -

WIENER NEUSTADT IM APRIL 1991  027m2 |
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i Abteilung 14
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: 3531 Telefax:

| felefon: 02622/2 elefax: 02622/23531 pyy 498 Fernschreiber: 0/16/688
o

zahl: 14R/859/91/Sch/R 24.9.1991
getr. Kosch Dr. Norbert, Schilcher Dr. Ernst
Beirer Dr. J8rg, Kosch Dr, Roman, :
Jedlicka Dr. Dieter und Schilcher pr, Ger- N
hardp C
Hauptplatz 31 ’
div. Umbauarbeiten,
Baubewilligung

R

In Erledigung des Ansuchens von Kosch bDr. Norbert, Schilcher Dr.
Ernst,

Beirer Dr. Jbrg, Kosch Dr. Roman, Jedlicka Dr. Dieter und
Bchilcher Dr. Gerhard,Wiener Neustadt, Hauptplatz 31, vom
24.7.1991, wird auf Grund des Ergebnisses der am 17.9.1991
durchgefiihrten Bauverhandlung gem. §§ 92 und 100 NO Bauordnung,
LGBl. 8200-8, die

B a u b e w 1 1 1 1 g u n g

flir die auf den vorgelegten Plidnen dargestellten, auf dem Grund-
stick Nr. 22 Bfl., EZ. 246 des Grundbuches Wiener Neustadt-Stadt,
CNr. 246-Stadt, Wiener Neustadt, Hauptplatz 31, Eigentum von
Eveline Fischer, Rudolf Beirer, Christine Ujvari und Dr. Joérg
beirer, durchzufiihrenden div. Umbauarbeiten, unter nachstehenden
Bedingungen bei plangemdBfer Ausfiihrung erteilt:

Der Beginn der Bauarbeiten und der Name des verantwgrtlichen
Bauleiters sind der Baubehdrde gemdB § 104 Abs. 2 der NO Bauord-
nung zwei Wochen vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

Vom Wechsel in der Person des Bauleiters ist die Baubehdrde
unverziiglich zu benachrichtigen.

i i die tragenden
Vor Inangriffnahme der Adaptierungsarbﬁit_:en .s.md )
|und getrggenen Bauteile auf ihre Tragfdhigkeit und Standsicher-

heit zu ‘untersuchen und nétigenfalls zu verstdrken oder zu
€rneuern,

i i terziige

Die statische Berechnung fiir die Tragkonstruktion (Un ¢

€rlager) ist der Baubehdrde rechtzeitig vor der Baufiihrung zur
Priifung vorzulegen.

Uber die tatsdchliche statische Ausfiihrung ist der Baubehdrde ein
Nahmebefund des Statikers vorzulegen.

-

ol —-‘.La -o??

riff
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gentralheizungskamins ist im Einve
auchfangkehrermeister wund der azg:tl;%
hy

einer gasbefeuerten Zentralheizungsanj, - N
zgzerEhgﬁiieistung iiber 50 kW unter Vorlage des Heizuégapist
(3-fach) die Baubewilligung zu erwirkeil.t 4 o
Bei einer Heizleistung bis zu ?O kW is er Bauhe_htsrde :
Endbeschau ein Attest der ausfiihrenden Fachfirma iiber dfu

nungsgemdfe Ausfiihrung vorzulegen. a Qﬁ
|

per Querschnitt des
dem zustéindigen R

n
Heizungsfirma festzulegen.

Innenliegende fensterlose Nebenrdume sind mit getrennt 2

renden Entliiftungsleitungen, Mindestquerschnitt 14/14 Cmu i
Dach (direkt ins Freie fiihrend) auszustatten. ' HN
Die gesamte Elektroinstallation ist"entsprc.echend den 5VE-on |
auszufiihren. Hieriiber ist der BaubehOrde bei der Endhescha Ey |
entsprechendes Sicherheitsprotokoll vorzulegen. u &

1
Die Bestimmungen des NO Abfallwirtschaftsgesetzes upg der |

fallverordnung der Stadt Wiener Neustadt sind einzuhalten,

Fir die Beniitzung des StraBengrundes zur Aufstellun
und Lagerung von Baumaterialien ist gesondert beim Magistrat 4
Stadt Wiener Neustadt, Abteilung 11, eine Bewilligung gemiﬁs”ﬂ
der StraBenverkehrsordnung 1960 und beim Magistrat der geay
Wiener Neustadt, Abteilung 8, eine Gebrauchserlaubnis gemin .
NO Gebrauchsabgabegesetz zu erwirken. -

g von Gerig f

Eventuelle Beschddigungen des bestehenden Gehsteiges (der Ramt
steine) bzw. des Fahrbahnbelages im Zuge der Baufiihrung sing ay
Kosten des Bewilligungswerbers im Einvernehmen mit der Magi

Stratsabteilung 13 fachgemdB zu beheben bzw. zur Ginze ng
neu herzustellen. :

Sind Abweichungen vom genehmigten Bauplan beabsichtigt, ist va
deren Inangriffnahme unter Vorlage von Auswechslungsplénen di
baubehérdliche Genehmigung hiefiir zu erwirken. .

dgigen Bestimmungen der NO Bauord
nung zur Anwendung, welche genau einzuhalten sind. .

Die Vollendung des Vorhabens ist gemdB § 110 NO Bauordnung
dem beiliegenden Formular anzuzeigen.

Ein

e ordnungsgemédBer Rauchfangbefund ist der Anzeige anzuschli®
en.

Die Verwaltungsabgabe gemdB dem Landes- und
Geme1ndeverwaltungsabgabegesetz LGBl. 3800-0

und der Gemeindeverwaltungsab abenverordn
un
1973, LGB1l. 3800/2-1, TP B 2ag J

2 SOBLY 30007/~ 15° TP BV 2851 L2510 L ehyGdedus S 450.-- (4
sowie die Kommissionsgebiihr gem. § 77 AVG 1950 |
und der Verordnung LGB] . SRR gn (0. ol S 260.-- y
und die Kosten der Prucksorten iV Bus, silonlinie, ¢ S 3.7 %ﬁ
S 715.-- ;
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pinnen zwei Wochen unt
ines einzuzahlen. Dje
chen Geldinstitut erfol

er Veme
Einzahhnzfuag des beiliegenden zahl-

Enis gen, ann bei jedem 8sterrei-
Begriindung
: il § 58 Abs
fillt gemd + 2 des
sgzsgesetzes 1950, da dem StandpﬂﬁilgemEinen Verwaltungsverfah-

Rech

Gege
schr
Neus

qung getragen wurde, t der Partei vollinhaltlich

Rechtsmittelbelehrung

n diesen Bescheid kann binnen
iftlich oder telegrafisch beim

zwei Wochen ab Zustellung
tadt Berufung erhoben werden.

Magistrat der Stadt Wiener

Die Be in-
jeten Berufungsantrag zu enthalt rufung hat einen begriin

en i —

narken im Betrag von S 120,-- gy versgﬁgn_lSt mit Bundesstempel

Ergeht an:

. Kosch Dr. Norbert, Hauptplatz 31
(1 Zahlschein, 3 Formulare, 2 Planparien

2. Schilcher Dr. Ernst, Hauptplatz 31

3. Beirer Dr. JOrg, Hauptplatz 31

4. Kosch Dr. Roman, Hauptplatz 31

5. Jedlicka Dr. Dieter, Hauptplatz 31

6. Schilcher Dr. Gerhard, Hauptplatz 31
mit dem Hinweis, daB das Recht aus diesem Bescheid erlischt,
wenn die Ausfiihrung des Vorhabens nicht binnen zwei Jahren
ab Rechtskraft des Bescheides begonnen wird oder das Vorha-
ben nicht innerhalb von fiinf Jahren ab Beginn der Ausfiihrung
vollendet wird

[T Eveline Fischer, Am Sebastianikreuz 23

18. Rudolf Beirer, Engelbrechtgasse 10

9. Christine Ujvari, Engelbrechtgasse 10

10. Arch.Prof. Dipl.Ing. Dr,. Egon Presoly, Neunkirchner StraBe
42

(11. Firma A.J.Kuderna, Hauptplatz 33

|12, Nicole Kdnigsdorfer, Grazer Strafe 71

13. Josef Winkler, Hauptplatz 32

14. Josef valcacchi, z.H. Miller Trampitsch OHG., Herzog Leo-
pold-StraBe 26

15. Eigentiimer Hauptplatz 30, z.H. RA. Dr. Martin Schober,
Hauptplatz 11

'16. Mag.Abt. 8

17. Stadtwerke, Ungargasse 25

18. EVN-AG., Neunkirchner StraBe 38

;g- EVN-AG., Maria Theresien-Ring 7

t Gl Fichtigh

Finanzamt, Grazer StraBe 95

Der Dienststellenleiter:

i.v.ij:zg ,4é§Z;¢,/<3

Dr. Kohout

Lriigung : s
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G
W A Abteilung 14
ek Postleitzahl 2700
on" 02522i 23531 elefax: 02622/23531 DW 498 Fernschreiber: 0/16/688
~ 14R/859/91/8ch/Ko 12.11.1992

gosch DI Norbert, Schilcher
DI . grnst, Beirer Dr. Jorg,
Kosch pr. Roman, Jedlicka
pr. Dieter und Schilcher

DI - cerhard,

Hauptplatz 31,

div. umbauarbeiten,
Eggﬁtzunqsbewilliqunq

EO“':

2 e 8 c h e .1 aAa

auf Anzeige von Kosch Dr. Norbert, Schilcher Dr. Ernst,
peirer Dr. Jorg, Kosch Dr. Roman, Jedlicka Dr. Dieter und
schilcher Dr. Gerhard, wohnhaft in 2700 Wiener Neustadt,
Hauptplatz 31, vom 12.10.1992, wird auf Grund der Bestimm-
ungen des § 111 der NO Bauordnung und des Ergebnisses der

am 29.10.1992 abgehaltenen Endbeschau die
ISGazliiiz::1111;;5;1355vaj.]_]_j.g;llrlgj

fiir den mit Bescheid vom 24.9.1991, Zahl 14R/859/91, genehmig-
ten, auf dem Grundstiick Nr. 22 Bfl., EZ. 246, CNr. 246 Stadt,
Wiener Neustadt, Hauptplatz 31,

Eigentum von Eveline Fischer, Rudolf Beirer, Christine Ujvari

und Dr. Jérg Beirer, durchgefiihrten div. Umbauarbeiten erteilt.

Folgende planabweichungen werden nachtridglich genehmigt: laut

Plankorrektur
Folgende Miangel sind bis =---= 2u beheben:
Fertigstellung des Baugegenstandes: Mitte Mai 1992

Beniitzung des Baugegenstandes: Mitte Mai 1992



Der Umbaugegenstand enthdlt:

Im Hof (Garten): =w=e-=-

im Keller: ----
im Erdgeschof: ————
im 1. Stock: -
in 2. Stock: Biiro, Vorraum, Besprechungsraum, Abstellrayp

im Dachgeschof: ==--
Das durchgefiihrte Bauvorhaben wurde unter der Stgi? ng. 246

in Wiener Neustadt Hauptplatz ONr. -
in Wiener Neustadt =-- :
eingetragen.

An Verfahrenskosten sind vom Bauwerber innerhalblvon Zwei Wochep
unter Verwendung des beiliegenden Zahlscheines einzuzahlen:

Die Verwaltungsabgabe gem. dem Landes-=
und Gemeindeverwaltungsabgabegesetz LGBIl. 3800-0

und der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung

1993, LGBL., 3800771, TP.B 36 uvvwnneassesspsisiogs 8. . ,2285=0

sowie die Kommissionsgebiihr gem. § 77 AVG 1950

und der Verordnung LGBl. 3860/2=2 .....soeasssmess S 260, -~
S 485,--

Die Einzahlung kann bei jedem 8sterreichischen Geldinstitut erfol

Begrindung

entfdllt gemdB § 58 Abs. 2 AVG 1950.
Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schr
lich oder telegrafisch beim Magistrat der Stadt Wiener Neusi
Berufung erhoben werden.Die Berufung hat einen begriindeten Berufu

antrag
S 120.-- zu versehen.

Ergeht an:

1. Kosch Dr. Norbert Hauptplatz 31
(1 Zahlschein)

Schilcher Dr. Ernst, Hauptplatz 31

. Beirer Dr. Jorg, Hauptplatz 31

Kosch Dr. Roman, Hauptplatz 31

Jedlicka Dr. Dieter, Hauptplatz 31

Schilcher Dr. Gerhard, Hauptplatz 31

Eveline Fischer, Am Sebastianikreuz 23

Rudolf Beirer, Engelbrechtgasse 10

. Christine Ujvari, Engelbrechtgasse 10

Bastr, Johann Fuchs, Haderswdrth 33,

2821 Lanzenkirchen

11, Arch, Prof, DI Dr. Egon Presoly, Neunkirchner
Strage 42

12, Pinanzamt, Grazer Strafe 95

13, EVN AG., Neunkirchner StraBe 38

14, Magistratsabteilung 6 " -

15, Stadtwerke Wiener Neustadt, Ungargasse 25 for dle. Richtigkett der

Ausfertiquna : kwmﬂf(

=3 T o Em y res

3 e OO

i
;} stickler

zu enthalten und ist mit Bundesstempelmarken im Betrage

Der Dienstste}}enleite
=
/:.I/’-:,':t, /

bernagistratsrat

|

]






Magistrat Wiener Neustadt, Abteilurg 4
Stadtbauomt

Amtsexemplar

. b4 - 34663

Der homminoionellen Qiadmn@f/m
ch{dqeﬁ i 3.9 /66’3

& Tt

Hicrauf bezicht sich die Rgumd 3
) U, Sep, 1903

h.a. Erledigung vom ~'

3 0, Sep. 1963
Wr. Neustadt, s
Der Stadtbaudirektors:
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GRUNDRISS, SCNITT

3AUVORHASEN INWIENER NEUSTADT- STADT, KG 23443

LRRICHTUNG EINES VER3INDUNGS-
U3ERGANGES IM 2. UND 3.03ERGE -

SCHOSS ALS. INTERNE VER3INDUNG
DER 3URORAUME DER HAUSER

HAUPTPLATZ 31,32 IN WIENER-

NEUSTADT asTar 22 ON:31.,GSTNR:17, ON: 32
3AUWER2ER

RECHTSANWALTE KKOSCH+PARTNER

HAUPTPLATZ 31, 2700 WIENERNEUSTADT

SAUWER3ER U.GRUNDEIGENTUMER:NR:31, GSTNR.-22, EZ. 246

LGP GES. F LIEGENSCHAFTSVERWALTUNG , GE 3AU
PRDJ KTENT Cl LUNG GMBH

M: 1:50

PLANVERFASSER? 3AUFUHRER:

':_ =) gr Stadt Wiener Neustadt

Abtetlung |
MagAQ. Franz Sederl [ . Referat Burech /X g[ 155-2e89

om%'ﬁ 200 iener|Neustat. Haupiplay . 3

Migraut bezient sich die
n.a.Erledigurg vom__f_L_f‘_ =

3EHORDE ¥r. Neustadt, /\—// 29. 04 2002

zur Begutachfung vor. Hietaui
vezieht siclyiiie Stellungnahme
vomAL06 | 7| ARESS-2a02.

@ser Plan af der Stadtplanung
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MAGISTRAT DER STADT WIENER NEUSTADT
Magistratsabteilung 1, Referat Baurecht

: 1 y
getreff. Hauptplatz 31, Kosch & Partner DU re hse

pezug: Errichtung eines Verbindungsganges

%wm

ZariRBHSS-ZOUZ Bearbeiter:  Mag. Kohlhauser/Ko DW: 267 Datum: 27.08.2002

Bescheid

| Erledigung des Ansuchens von Kosch & Partner, Rechtsanwiilte, mit dem Sitz in Hauptplatz 31,
-00 Wiener Neustadt, vom 11.6.2002, wird gem. §§ 14 und 23 Abs. 5 NO Bauordnung, LGBI.
200 idgF., die

Baubewilligung

uir die auf den vorgelegten Plinen dargestellte, auf dem Grundstiick Nr. 17 Bfl., EZ. 245, Eigentum
on Josef, Corinna und Irina Winkler sowie Grundstiick Nr. 22 Bfl, EZ 246 des Grundbuches
Viener Neustadt-Stadt, CNr. 246-Stadt, Wiener Neustadt, Hauptplatz 31, Eigentum der LGP
Sesellschaft fiir Liegenschaftsverwaltung, Gebdudemanagement und Projektentwicklung GmbH.,
jurchzufiihrende Errichtung eines Verbindungsganges, unter nachstehenden Bedingungen bei
rlangemdfer Ausfiihrung befristet auf die Dauer von 5 Jahren erteilt:

| Spiitestens wenn der Bauherr der Baubehérde den Baubeginn meldet, hat er gem. § 25 Abs. 3
gleichzeitig den Baufiihrer bekannt zu geben. Der Bekanntgabe des Baufiihrers sind folgende
Unterlagen anzuschliefen:

a) Firmenbuchauszug oder Angabe der Firmenbuchnummer (HRB) des Baufiihrers und

b) eine Kopie der Gewerbeberechtigung oder die Bekanntgabe der relevanten Gewerbedaten
(wie  Sitz des Unternehmens, gewerberechtlicher ~ Genehmigungsbescheid,
Gewerbeberechtigung)

2. Legt der Baufiihrer seine Funktion zuriick, ist dies der Baubehdrde mitzuteilen. Die Ausfiihrung
des Bauvorhabens ist zu unterbrechen, bis ein neuer Baufiihrer namhaft gemacht wird.

3 Der Bauwerber hat den Baufiihrer eine Durchschrift des Baubewilliungsbescheides sowie die
bezughabende Planparie vor Ausfiihrung der Bauarbeiten zu tibergeben.

4. Vor Inangriffnahme der Adaptierungsarbeiten sind die tragenden und getragenen Bauteile auf
ihre Tragfiihigkeit und Standsicherheit zu untersuchen und nétigenfalls zu verstdrken oder zu
erneuern.

5. Die statische Berechnung fiir die Deckenkonstruktion der Verbindungsginge (2.und 3.0G)
ist der Baubehérde rechtzeitig vor der Baufiihrung vorzulegen.

6. Uber die tatsiichliche statische Ausfiihrung ist der Baubehorde ein Abnahmebefund des
Statikers vorzulegen.

ek s disne SUt
2700 Wiener Neustadt, Hauptplatz 1-3, Telefon: 0 26 22 / 373, Telefax: 0 26 22 / 898 77

http://www.wiener-neustadt.at
DVR: 0076031  wener keustaor
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7. Betriebsbedingt offen gehaltene Brandschutztiiren miissen im Brandfall tiber rauchem
Elemente automatisch geschlossen werden. Sie miissen iiber Feststellanlagen entspre)zfndﬁ'
Technischen Richtlinie ,, Vorbeugender Brandschutz (TRVB) 148" verfiigen oder es N
Schliefen iiber eine automatische Brandmeldeanlage sichergestellt werden. "

8. Im Fal.t.‘e der Abinderung der Elektroinstallation ist diese entsprechend den 5VE.'EN
m.:szuﬁ:hren, und der Baubehdrde mit der Vollendungsanzeige ein  entspreche
Sicherheitsprotokoll vorzulegen. "du

9. fo” Bestimmungen des NO Abfallwirtschaftsgesetzes und der Abfallverordnung der Sy,
Wiener Neustadt sind einzuhalten.

10. Fiir die Beniitzung des Straflengrundes zur Lagerung von Baumaterialien oder Durchfiihry
von Grabarbeiten ist gesondert beim Magistrat der Stadt Wiener Neustadt, Abteilung 4I
Verkehrsamt, eine Bewilligung gemdf3 § 90 der Strafienverkehrsordnung 1960 und be
Magistrat der Stadt Wiener Neustadt, Abteilung 8, eine Gebrauchserlaubnis gemdf dem N
Gebrauchsabgabengesetz zu erwirken.

11. Eventuelle Beschddigungen des bestehenden Gehsteiges (der Randsteine) bzw. d
Fahrbahnbelages im Zuge der Baufiihrung sind auf Kosten des Bewilligungswerbers |
Einvernehmen mit der Magistratsabteilung 13 fachgemif3 zu beheben bzw. zur Ginze n

herzustellen.

12. Sind Abweichungen vom genehmigten Bauplan beabsichtigt, ist vor deren Inangriffnahme unt

Vorlage von Auswechslungsplinen die baubehérdliche Genehmigung hiefiir zu erwirken.

13. Im Ubrigen kommen die einschligigen Bestimmungen der NO Bauordnung und N
Bautechnikverordnung zur Anwendung, welche genau einzuhalten sind.

Die Vollendung des Vorhabens ist der Baubehdrde gemdf3 § 30 NO Bauordnung mit de
beiliegenden Formular anzuzeigen. Dieser Meldung sind die gesetzlich fesrgelgg
Unterlagen sowie die vorgeschriebenen Bestitigungen beizuschliefen.
Die Verwaltungsabgabe gemdf3 dem Landes- und
Gemeindeverwa!tungsabgabegesetz LGBI. 3800-0 idgF.
und der Gemeindeverwafrungsabgabenverordnung 1973,

14.

LGBI. 3800/2-4, TP B 343 EUR 25,44
und die Kosten der Drucksorten EUR 0,36
Gebiihren gemdfs § 14 Gebiihrengeselz 1957, idF. BGBI. 44/2001,
V. Art. VI AbgAG 2001, BGBL. 144/2001, laut
Tarifpost 6 Abs. 1 fiir den Antrag vom 11.6.2002 EUR 13,00 ‘
Tarifpost 5 Abs. 1 fiir Planunterlagen: |
Plan dreifach a EUR 7,20 EUR 21.60

EUR 60,40 4

sind binnen zwei Wochen nach Erhalt des Zahlscheines einzuzahlen. Die Einzahlung kann
Jedem gsterreichischen Geldinstitut erfolgen. _

Begriindung

entfillt gemdfs § 58 Abs. 2 des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991, da
Standpunkt der Partei vollinhaltlich Rechnung getragen wurde. Die Vorpriifung gemdp § 2&
Bauordnung, LGBI 8200 idgF., hat ergeben, dass das geplante Bauvorhaben keine Nachbar™
nach § 6 Abs. 2 und 4 leg. cit. beriihrt, und sohin die Durchfiihrung der Bauverhandlung 8™

Abs. 1 leg. cit. entfallen konnte.
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das Recht, gegen diesen Bescheid Berufun

. hasteht :
Es bes verden kann, muss sie

hearbeiré e

. on zwei Wochen nach Zustellung schrifilich beim Mg
' ";r.{!f:n,,. Neustadt eingebracht werden
l! i:gn Bescheid bezeichnen (bitte das Bescheidkennzeichen angeben)
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- nen Antrag auf Anderung oder Aufhebung des Bescheides sowla
p ne Begn’indung des Antrages enthalten.
. {‘]’

& einzulegen. Dami die Berufung inhaltlich

gistrat der Stady

Hinweis:

snbringen, die mit Telefax, im Wege automationsunterstijtzter Dateniibertragung oder in jeder

inderen technisch moglichen Weise binnen offener Frist eingebracht werden und auferhalb der
4msstunden bei der Behorde einlangen, gelten als rechtzeitig eingebracht.

I. Kosch & Partner, Hauptplatz 31,  Beilagen: 1 Zahlschein wird nachgereicht,
A-2700 Wiener Neustadt, 2 Pline, 4 Formulare

2. Mag. Ing. Franz Sederl, Grazer  mit dem Hinweis, dass das Recht aus diesem Bescheid
Strafe 85, A-2700 Wiener Neustadt; mit Ablauf der im Spruch dieses Bescheides genannten
3. Papierwaren A. J.  Kuderna, Frist erlischt.
Hauptplatz 33, A-2700 Wiener
Neustadt;
4. Herrn Josef WINKLER, Hauptplatz
32 A-2700 Wiener Neustadt;
5. Frau Corinna WINKLER,
Flamminggasse 37, A-2500 Baden
bei Wien;
5. Frau Irina WINKLER, Grazer Straf3e
71, A-2700 Wiener Neustadt

Zur Kenntnisnahme:

7. Mag. Abt. 1 — Buchhaltung

§. Stadtwerke, Ungargasse 25

/. EVN-AG. Bez. Ltg. Wr. Neustadt, Neunkirchner Straf3e 38
'0. Finanzamt, Grazer Strafle 95

Der Dienststellenleiter:
Mag. Izmenyi eh.

Mag. Izmenyi
dRdA.:
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L\Wr Neustadt ALY patum:

An den )
Magistrat der Stadt Wiener Neustadt

Abteilung 1- Rechtsabteilung
Referat Baurecht

Magistra
o | Bundes-

\ 6. APT“ _29)03 2;1;?'; ;tt'mpcl— S 180~

ARBIA55/~ “geil

I. Vollendung des Bauvorhabens

Hauptplatz 1-3

2700 Wiener Neustadt 3.

err-BpaicFirma__KOSOW | PATTLER. | QECUTSASWALTE

wohnhaft in HAOR TRWATA 21\ | Nes WL PSOSADT

zeigt auf Grund der Bestimmung des § 30 NO Banordnune. LGBL 8200 idgF., dic

VOLLENDUNG

~ & Ay 55 - 20l
des mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wiener Neustadt, vom 3.8 .ol L2 RS \“'\‘9

‘ w0 AWE W Ak
bewilligten. auf dem Grundstiick Nr. : /\_‘\' w‘l’& EZ.: 2“'3 w. &

des Grundbuches Wiener Neustadt - Stadt - Vorstadt, Wicener Neustadt,
“ AR TRLARY A Slyﬂﬁfc ,p:é J/Platz. Nr.

1 N .‘_;! \ Mty lu - e Ay g e
durchgefiihrten & LUACHTOLG BLES \glenobouS SCAOGES

KOSCH § RAR’

Rechtsanwilte

FN 137802 a
2700 Wr. Neustadt, Haup
Tel.02622/27041 ¢

I1. Baufiihrerbescheinigung

Es wird die bewilligungsgemiiBe Ausfilhrung des unter PLt L. genannten Bauvorhabens sowie die Einhaltung
d;‘r einschliigigen Bestimmungcen der NO Bauvordnung idegF. und der NO Bautechnikverordnung idgF.
gemiiB § 30 Abs. 273 NO Bauordnung 1996, LGB 8200 idgF., best fitiet,

Folgende Befunde liegen bei: STATSOWE  WERECAWLNG, (O\'PL AL, K}LL%‘QB
—i— ArEET (QW TAACLISKSPLALONG )

ARBUOAMNEEETFOLD (AR DG MOuUeR)




Leonardi

BAUBESCHREIBUNG

Fiir den Umbau der Kanzlei Kosch & Partner Rechtsanwiilte

Hauptplatz 31
2700 Wiener Neustadt

Bauwerber:

Kosch & Partner Rechtsanwilte
Hauptplatz 32

2700 Wiener Neustadt

Grundstiickseigentiimer:
LGP Gesellschaft fiir Liegenschaftsverwaltung

Hauptplatz 31
2700 Wiener Neustadt

Grundstiick:
Gst. Nr. .22,

EZ: 246,

KG: Wr. Neustadt

Planungskonzept:
Umbau von Biiro- und Geschiftsflache

Technische Beschreibung:

Die Geschiftsflichen im ErdgeschoB und ersten Obergescho8 werden im Stiegenbereich
Geschift durch eine Brandschutzmauer (EI 90) abgetrennt. Die Geschiiftsfliche ist wie gehabt
direkt von der FuBgingerzone zuginglich. Aufgrund der Abtrennung wird der schon
bestechende Eingang im 1.0G vom allgemeinen Stiegenhaus als Biiroeingang geniitzt. Die
neue Biirofliche im 1.0G wird fiir maximal 15 Personen ausgelegt. Der Fluchtweg erfolgt
iiber das bestehende Stiegenhaus. Im Biirobereich werden nicht Tragende Winde
abgebrochen und neue Trennwiénde in Stinderbauweise aufgestellt. Im Geschiftslokal wird
ein neues WC errichtet. Das WC wird an den bestehenden Hauskanal angebunden. Im
Erdgeschoff wie auch im ersten ObergeschoB wurde im Plan die Wand (W4) It. Plan

eingezeichnet (Konsenzberichtigung)

Die Haustechnik wie Heizung und die Elektr technik wie Sicherungskasten werden den
jeweiligen Einheiten angepasst.

?//4//4&1

Bmst. DI Karl Leonardi
Wien, am 20.11.2009

Leonardi

management GmbH
0 Wien, Schénbrunner Strate 61

FN 204496 h

Leonardi Baumanagement GmbH, SchénbunnerstraBe 61, 1050 Wien
Tel: +43 (1) 890 4023 Fax: +43 (1) 8904023-15 Mobil: +43(699) 12 09 77 22,
Homepage: www.leonardi.al Email: office@eonardi.at
Bankverbindung: BAWAG Konto-Nr: 05710811905 BLZ 14000
Gerichtsstand Wien, UID  ATU63471013
FIN 294496 h
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BALWERBER:

KOSCH & PARTNER Rechisanwalte

Hauptplatz 32

2700 Wiener Neustadt
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Hauptplatz 31
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Bestand - Neu Abbruch

PARIE: Plan Nr 105301 A B C D

EINREICHPLAN

Umbau im Haus
Hauptplatz 31, 2700 Wr. Neustadt

EZ; GST. NR.: KG:
246 22 23443 Wr. Neustadt
PLANINHALT:

GRUNDRISSE, SCHNITT M 1:100
LAGEPLAN M 1:250

BAUWERBER:

KOSCH & PARTNER Rechtsanwalte
Hauptplatz 32
2700 Wiener Neustadt

GRUNDEIGENTUMER:

LGP Gesellschaft fir Liegenschaftsverwaltung, Gebaudemanagement
und Projektentwicklung GmbH

Hauptplatz 31

2700 Wiener Neustadt

PLANVERFASSER: / / —\7}' EHORDE:
Q//y/‘ GEl o O
: Leonardi Bauﬁ?ﬂgmw

Schénbrunnerstr. 61/19
- 1050 Wien
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W 1: Scheidewand (Leichtbau):

1,25 cm Gipskartonplatte

7,25 cm Mineralwollematte zwischen 7,5cm C-Profilen
1,25 cm Gipskartonplatte

W2: Trennwand EI90 (Leichtbau):

2,50 cm 2 x GKF

7,50 om Mineralwollematte zwischen 7 5em C-Profilen
1,25 cm GKF

W3: Wohnungstrennwand:
Innenputz

15,0cm NF-Ziegel
Innenputz

W4: Wohnungstrennwand:
Innenputz

30-105cm  NF-Ziegel
Innenputz

B1: Bodenaufbau Nassraume:;

1,5em Keram. Platten in Dinnbettkleber
0,2cm Feuchtigkeitsisolierung Dichtflex mit Hochzug
05cm Niveauausgleich Fliebspachtel
50cem Betonestrich
Trennlage PE Folie
30cm TSD Platte 35/ 30
Ausgleichsbeton
Trennlage PE Folie
best. Decke

B2: Bodenaufbau Biiro:

15¢cm Parkettboden
Kleber

2,4cm Blindboden

2,5cm Ausgleichsschicht / Trittschalldammung
Trennlage PE-Folie
best. Decke

| d [Geschaft EG: 124.39m?
IIII!IHIII_] D % [
SR )6 | <l
LtydLil S
Verkaufsraum Ié,l
8 121,51m? %
W1 g|
______ = SR
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|
|
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Y oY
I
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An den Datum:

Magistrat der Stadt Wiener Neustadt
Abteilung 1 - Referat

Bau-, Gewerbe- und Anlagenrecht
Neuklosterplatz 1

2700 Wiener Neustadt

Bauanzeige

Herr - Frau - Firma /(C;“/ g)/ MM’ ?66'4%‘%{", c;//?
wohnhaft in /%;wr/nl;/dé f9 ‘22’," '2;()0 K‘l/"‘e"? er_ feu -f‘?ét(‘l/f

zeigt auf Grund der Bestimmung de}ﬁr‘l‘ﬁauordnung, LGBI. 8200 idgF, folgendes anzeige-

0. % £z.: ... 46,

des Grundbuches Wiener Neustadt - Stadt - Vorstadt, Wiener Neustadt,

7%9 Ufﬂ Z;ﬁ{é 79- StraBe/Gasse/Platz Nr. 3//311

pflichtiges Vorhaben auf dem Grundstiick Nr. :

Eigentiimer der Liegenschaft ist/sind:

ch /(‘e‘“? /(/f(éa'r’[/_ /“F Z”’(“)"’ ICZ 7{/‘(! 1/(’/4)“/7%:4(/9?; ﬂ/aua/t’l‘n‘?"‘fmehf
f/ﬂﬁ{ '7’;7'9/([/'6%7‘0‘4[’( [g 6.;,71—’#

Der Anzeige sind eine Skizze und hreibung in 2-facher Ausfertigung anzuschlieBen. Wenn die
Baubehdrde nicht innerhalb von 8 Wochen ab Einlangen der Anzeige das Vorhaben untersagt, darf der

Anzeigenleger dieses ausfiihren.

ift - Anzeigenleger:

@ 2«’7“" er

# W’J/f{

Unterschrift - Hauseigentiimer:

Z Pgae//s 4-%* lov /@

) Meenscthal’ ufk/'/aaaq ;
o M
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