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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Das vorliegende Verkehrswertgutachten fiir die Liegenschaft 2544 Leobersdorf, Obergasse 10 wurde
von RA Mag. Philipp Wolf, LL.M., MBA als Masseverwalter tber das Vermogen der Obergasse 10 RE
GmbH beauftragt.

1.2 Zweck der Bewertung

Gegenstandliches Gutachten dient zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft.

1.3 Bewertungsstichtag

Als Bewertungsstichtag gilt der 01.08.2025.

1.4 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

Die Bewertung erfolgt, sofern im Gutachten nichts anderes dargestellt wird, unter der Annahme einer
von geldwerten Lasten und Rechten freien Liegenschaft.

Des Weiteren basiert das Gutachten auf folgenden Grundlagen:

e Grundbuchsauszug vom 14.07.2025

e Einreichplane

o diverse Projektunterlagen des Auftraggebers

e Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

e Erhebungen auf dem Immobilienmarkt

Dem Gutachten wurden nachfolgende Annahmen zu Grunde gelegt:

1) In dieser Wertermittlung sind ausschlieBlich jene Informationen zu
bewertungsgegenstindlicher Liegenschaft ausgewiesen, die dem gefertigten
Sachverstiandigen bekannt sind.

2) Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die Liegenschaft entwertende
Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.
Es sind dem gefertigten Sachverstindigen weder offene Verfahren noch andere allenfalls
noch zu erbringende Auflagen zum Bewertungsstichtag bekannt.

3) Der Bodenwert wurde im Wege des Residualwertverfahrens auf Grundlage einer
baubewilligten Einreichplanung ermittelt.
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4) Fir den Fall, dass dem gefertigten Sachverstindigen nach Lieferung des Gutachtens
Unterlagen vorgelegt werden, die Abweichungen von den getroffenen Annahmen zeigen,
so verliert dieses Gutachten seine Giiltigkeit und erlaubt sich der gefertigte
Sachverstandige ein adaptiertes Gutachten auf Grundlage von vollstindigem
Datenmaterial zu erstellen.

1.5 Gutachtenweitergabe

Das Gutachten darf ausschliellich vom Auftraggeber bzw. dessen Rechtsvertretern im Zuge der
Abwicklung eines Konkursverfahrens verwendet werden. Die Weitergabe an nichtbeteiligte Dritte ist
nicht gestattet.

Das Gutachten wurde in elektronischer Form erstellt.

1.6 Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft wurde auf Grundlage der vom Auftraggeber
zur Verfiigung gestellten Unterlagen erstelit.

Meine Ausfiihrungen beruhen auf meiner derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht ganz richtig und nicht
ganz vollstandig sein muss. Welche Fakten ich derzeit kenne, ist ausreichend dargestellt. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstinde, behalt sich der Sachverstdndige ausdriicklich die Anderung oder
Erganzung dieser Wertermittiung vor. Die vorliegende Wertermittlung ist auf den angefiihrten
Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zu einer Anderung des Ergebnisses der Wertermittlung fiihren kénnen.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Grund und Boden mit ein. Die erzielbare Nutzflache wurde den vom
Auftraggeber zur Verfugung gestellten Unterlagen entnommen. Fur etwaige Abweichungen vom
vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung iibernommen.

Eine Prifung Gber baubehdrdliche Genehmigungen und rechtmafige Nutzungen wurde vom gefertigten
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Dies war nicht Gegenstand seines Auftrages. Sollten sich hier
neue, Wert verandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachprifung vorzunehmen.
Nicht erfullte, 6ffentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrage, wurden dem Sachverstandigen
nicht bekannt gegeben.

Es wird davon ausgegangen, dass samtliche Gebaudeteile sowohl bau- als auch
beniitzungsbewilligt bzw. bewilligungsfahig 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 wurden nicht durchgefiihrt.  Der
Verdachtsflachenkataster wurde abgerufen. Der Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen
ausschlieBlich bis zu dem in seiner Vermégensschadenhaftpflichtversicherung angefiihrten Betrag
gedeckt sind.
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1.7 Verschwiegenheitserklarung

Des Weiteren verpflichten sich der gefertigte SV und seine Mitarbeiter, samtliche Informationen, welche
im Rahmen der beruflichen Tatigkeit vom Auftraggeber bekannt gegeben und anvertraut werden,
vertraulich zu behandeln und Stillschweigen zu wahren. Diese Verschwiegenheitsverpflichtung betrifft
hierbei vor allem die persénlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse des Auftraggebers bzw. Betriebs-
und Geschéftsgeheimnisse im Allgemeinen.
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2. Befund

Der Befund ist Basis fir die nachfolgende Bewertung und dokumentiert festgestellte objektive
Tatsachen, die frei von subjektiven Wertungen sind. Festgehalten wird, dass sich der Befund auf den
zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines vorgefundenen Zustand bezieht.

2.1 Lage der Liegenschaft

21.1 Makrolage

"‘_’_

[

Abbildung 1: Makrolage der Liegenschaft (Quelle: www.wikipedia.org)

e Region/ Stadt/ Bezirk:

Baden, auch Baden bei Wien, ist eine Stadt in Niederdsterreich, 25 km sudlich von Wien an der
Thermenlinie. Als Teil der Bedeutenden Kurstadte Europas zahlt die Stadt zum UNESCO-
Weltkulturerbe. Sie ist Sitz der Bezirkshauptmannschaft Baden. Besonders bekannt ist die Stadt fur
ihre reichhaltige Geschichte, Biedermeierarchitektur, Kunst- sowie Weinkultur. Die Stadt wird
gelaufig auch als Kaiser- bzw. Kurstadt bezeichnet.

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich in 2544 Leobersdorf, einer Markigemeinde im
politischen Bezirk Baden, Niederdsterreich. Leobersdorf liegt am Ausgang des Triestingtales am
Rande des Wiener Beckens und wird von der Triesting durchflossen. Die Flache der Marktgemeinde
umfasst 12,34 Quadratkilometer. 15,91 Prozent der Flache sind bewaldet.

e Einwohner und Flache der Region:

Leobersdorf ist eine Marktgemeinde mit 5344 Einwohnern (Stand vom 01.01.2025) im Bezirk Baden
in Niederosterreich.
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21.2 Mikrolage

Néahere Umgebung:

Die Liegenschaft befindet sich in zentraler Lage von Leobersdorf. Das direkte Umfeld ist gepragt
von Uberwiegend ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung, erganzt durch kleinere
Gewerbeeinheiten und Dienstleistungsbetriebe. In fuBldufiger Entfernung befinden sich
Nahversorger, Schulen, Kindergarten sowie Gastronomiebetriebe, Apotheken und medizinische
Versorgungseinrichtungen. Das Zentrum von Leobersdorf mit dem Rathausplatz sowie weiteren
Einkaufsmoglichkeiten und 6ffentlichen Einrichtungen ist in wenigen Minuten erreichbar.
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Abbildung 2: Lage der Liegenschaft (Quelle: www.ma-ps.google.at)
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e Larmemissionen:
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Abbildung 3: Larmkarte (Quelle: www.laerminfo.at)

Der StralRenlarm betragt bei gegenstandlicher Liegenschaft zwischen 60 - 65 dB. Dies ist ein tUber
Tag, Abend und Nacht gemittelter Larmpegel in 4 m Hohe GUber dem Boden. Unter Bezugnahme auf
o.a. Grafik kann der Larmpegel in der Obergasse kann als niedrig bis mittel beurteilt werden.

Hervorzuheben ist jedoch, dass die A2 Stidautobahn in der Nahe der Liegenschaft verlauft. Im Zuge
der Befundaufnahme wurde festgestellt, dass permanent entsprechende Larmemissionen
wahrnehmbar sind. Diese stellen eine nicht unwesentliche Einschrankung der Wohnqualitat dar und
sind ein mafRgeblicher Grund dafiir, dass das Projekt dem mittleren Wohnsegment zuzuordnen ist.

10
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Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmittel:

Der Bahnhof Leobersdorf liegt etwa 750 Meter entfernt und ist bequem zu Fufd oder mit dem Fahrrad
erreichbar. Von dort bestehen regelmafige Zugverbindungen Richtung Wien, Wiener Neustadt und
St. Pélten. Darlber hinaus verkehren mehrere Regionalbuslinien in der Umgebung, die Leobersdorf
mit umliegenden Gemeinden und Stadten verbinden. Eine Bushaltestelle befindet sich in fulaufiger

Entfernung zur Liegenschaft. Insgesamt kann die Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr als gut
beurteilt werden.

.

Abbildung 4: 6ffentliche Anbindung (Quelle: https://www.wienerlinien.at/route-planen)

11
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Anbindung an den Individualverkehr:

Leobersdorf ist Gber die A2 Sidautobahn hervorragend an das Uberregionale Stralennetz
angebunden. Die nachste Autobahnauffahrt Leobersdorf ist in wenigen Fahrminuten erreichbar und
ermoglicht eine zlgige Verbindung nach Wien (ca. 30—40 Minuten) sowie in Richtung Graz.
Zusatzlich verlaufen die B18 (Hainfelder Strafe) und die B11 (Leobersdorfer Stral’e) durch die
Region, was eine gute ErschlieBung der umliegenden Orte gewahrleistet. Parkmdglichkeiten im
Umfeld der Liegenschaft sind nur eingeschrankt vorhanden.
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Abbildung 5: Mikrolage der Liegenschaft (Quelle: maps.google.at)
e infrastrukturelle Einrichtungen:
Die Liegenschaft ist an infrastrukturellen  Einrichtungen sowie Arbeits- und
Einkaufsmoglichkeiten gut angebunden.
Die Lage der Liegenschaft kann als mittel bis gut eingestuft werden.
21.3 Wohnlage
Lage/Kriterium exklusiv sehr gut gut mittel einfach
Wohnlage X X

Erlauterung der Lagekriterien:

Exklusiv Prestigelagen

Sehr gut gehobenes Wohnumfeld, villenartige Bebauung, sehr gute Infrastruktur
Gut nachgefragte Wohnlage, gute Infrastruktur

Mittel durchschnittliches Wohnumfeld mit Grundversorgung

Einfach exponierte Lage, Infrastruktur eingeschrankt

12
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2.2 Grundsttick
Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTERALGEMEINDE (04018 Leobersdorf EINLAGEZAHL 63
BEZIRKSGERICHT Baden

R e e e R e T e e e e e e i S e e e e e e i R e e e i e T I e e I S
Letzte TZ 5770/2025

: - R

Plombe 5852/2025

Einlage umgeschriepen gemil Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AKEEEHAANEEEAANATEAANN TR AN ERAANETRA WY A'_ AAARNEEAANAEEEAANATEAAANANETTAANNERAANETRTA WY
GST-MR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-RDRESSE
T74/2 G GET-Fliache * 1808
Bauf. (10) 219
Garten(l0) 1287 Qbergasse 10

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : BaufliZchen (Gebiude)
Garten (10): Gdrten (Garten)

221 GroRe und Konfiguration

e Grundstick bestehend aus der Grundsticksnummer: 74/2
e Flache: 1.806 m?

e Konfiguration: Fahnengrundstiick

e Grundstiicksniveau: eben

e Anschlisse: Ver- und Entsorgungseinrichtungen zum Teil vorhanden

13
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2.2.2 Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Die Liegenschaft weist die Widmung ,Bauland - Wohngebiet* auf.

Weitere Details sind dem folgenden Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan zu
entnehmen:
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Abbildung 6: Flachenwidmungs- und Bebauungsplan (Quelle: www. https //www wien.gv.at)
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2.2.3 Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
= Bundesministerium

Land- wnd Forstwirischaft,
Klima- und Umweltschutz,

umweltbundesamt® Altlasten po rtal Kims e et

. U

[ T /
. ; Il

o _SIP’"'*“‘
B ul

m e UL III' I
1 Y
—— | [
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| [l 1111
= | 1 |
. \ [l [f II
125 I,'I \ { M
- I
| ! | |J
o 3
f \ I | + &
| F R | LE |
o [l 3
b \ [l ¥ &
| ! Ll

Legende
Fléchen
Fiachentyp
[ aua=t [[] anabiagenng [ ast=tandort
Status
Ecmmm KontamnatonFisko ersanel D beurieil “keine Allasl” Albias? woegeschiagen
W T Bl e
5] geschest vorgeschiagen B esichet [] Bectacmung abgeschiossen vargeschiagen
[ ectachiung abgeschiossen
Flacheninformationen
Deponie Spitalgasse
(] 11643
Flachentyp Altablagerung
Deponietyp Kommunale Deponie

Art der Ablageringen Aushubmaterial/Abraum, Bauschutt

Fléche [m?) 65000
Volurnen [mT] 165.000
Status beurteilt - "kKeine Altlast”

Datum der Beurteilung 06102021
Bei der Altablagerung handelt as sich um mehrene ahemalige nicht zusammenhangende

Beschreibung
15
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Schottergruben, die im Zeitraum von 1958 bis 1970 mit Aushubmaterial, Ziegelresten
und im nordlichen Teil auch mit Bauschutt und Schlacken ohne technische Malnahmen
zum Grundwasserschutz verflillt wurden. Die Flache der Altablagerung kann mit rund
65.000 m? und das Volumen der abgelagerten Abfille kann mit max. 165.000 m®
abgeschatzt werden. Die Machtigkeit der Ablagerungen betragt durchschnittlich rund 2.5
mi und lokal Gber 5 m. Die Deponiesohle liegh im Grundwasser baw.
Grundwasserschwankungsbereich.

Beurteilung Die aktuelle Deponiegasbildung sowie das Reaktionspotenzial der abgelagerten Abfalle
sind gering. E= ist davon auszugehen, dass die Auswirkungen der Altablagerung auf das
Grundwasser sehr gering sind. Aufgrund der Art der angetroffenen Ablagerungen ist
auch zukinftig mit keiner efhdhten Deponiegasproduktion und keiner erheblichen
Verunreinigung des Grundwassers durch die abgelagerten Abfille zu rechnen.

Abbildung 7: Auszug aus dem Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
(Quelle: www.umweltbundesamt.at, Stand vom 29.07.2025)

Im Altlasten- und Verdachtsflachenkataster wurde der Status mit ,keine Altlast” beurteilt und es sind
sohin keine Bodenverunreinigungen, die wertbeeinflussend sein kdnnten, verzeichnet.
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2.2.4 Eigentumsverhaltnisse
Die Eigentumsverhaltnisse der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft stellen sich wie folgt dar:

RS A S S E R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREREEEE] B R RS SR EEE RS EEEEEREEEREEEREREREREEEERESSESES;
6 AWNTEIL: 1/1
Obergasse 10 RE GmkH (FN 57439%94vy)
LDR: Skraupstrabe 24/37/14, Wien 1210
a 6509/2022 Kaufwvertrag 2022-02-17, Baulandbestdtigung 2022-0&6-21
Eigentumsrecht
b 5770/2025 Erdffnung des Konkurses am 2025-06-26 (6 5 34/25h)

2.2.5 Rechte und Lasten
Die Rechte und Lasten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft stellen sich wie folgt dar:

P R A S T R T Az ke e e o b ke ok e e o b ok e e e o b ke ke e e b b b e e b b e e
a 60971970 Sicherheitszone hins Gst 74/2 des
Militarflugplatzes Wiener-Neustadt
Z a geldscht
R R R EEEEE R EEEEEEEEEREREEREEESEEBERERESEEE] C EE R E R EEEREREEFEEEREEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEE;
3 a 175271987
DIENSTEARKEIT einer elektrischen Leitung gem Far 1
Vereinkbarung 1967-02-15 hins Gst 74/2 fiir
Stadt Wien (Wiener Stadtwerke-Elektrizitidtswerke)
9 a 6509/2022 Pfandurkunde 2022-05-03

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 4.700.000, —-
fiir Raiffeisenbank Region 5t. Pdlten eGen (FN 7T4508x)
b geldscht
11 a 3031/2025 Beschluss 2025-04-04
PFANDRECHT vollstr EUR 2.280,—
Zinsen und Kosten lt. Beschluss 2025-04-04 fir
Bmstr. Dipl.-Ing. (FH) Markus BERGER GmbH (FN 316003k)

(17 E 405/25w)

Wie unter Punkt 1.4 festgehalten erfolgt die Bewertung unter der Annahme einer von geldwerten
Lasten und Rechten freien Liegenschaft.
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2.3 Bewertungsgegenstand

2.31 Allgemein

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein rund 1.806,00 m? grof3es Grundstick,
auf dem die Errichtung eines Mehrparteienhauses geplant ist. Das Grundstiick weist eine fahnenartige
Form auf, wobei der ,Fahnenstiel“ relativ breit ausgefiihrt ist und an das 6ffentliche Gut anschlief3t. In
diesem Bereich ware die Zufahrt zu einem geplanten Baukdrper bzw. zur geplanten Tiefgarage situiert
gewesen. Ein zuvor auf dem Grundstiick befindliches Einfamilienhaus wurde bereits vollstandig
abgebrochen. Es ist lediglich noch eine betonierte Bodenplatte vorhanden, eine Gber das Grundstiick
verlaufende Stromleitung wurde bereits entfernt.

2.3.2 baubewilligtes Projekt

Fir das Grundstiick liegt eine rechtskraftige Baubewilligung (siehe Punkt 5.2) zur Errichtung eines
Mehrparteienwohnhauses mit insgesamt 19 Wohneinheiten und einer Tiefgarage vor. Das geplante
Projekt erstreckt sich Uber zwei Vollgeschosse sowie ein Dachgeschoss, ein Kellergeschoss ist
ebenfalls vorgesehen. Die erzielbare (ungewichtete) Wohnnutzflache betragt gemaf Einreichplanung
rund 1.212,73 m2. Durch Optimierungsmaflnahmen koénnte ein zusatzliches Entwicklungspotenzial
verwirklicht werden, wodurch insgesamt 1.371,08 m? verwertbare Wohnflache erzielt werden kdnnten.

Ein Kinderspielplatz ist im Freiraumkonzept vorgesehen. Hinsichtlich der Konfiguration der einzelnen
Einheiten sowie des Baukorpers selbst wird auf die Einreichplanung verwiesen.

Aus den vorliegenden Unterlagen ergibt sich wie folgt:

= 2 £ _

el ks 8 = : =

D C 5] s E = 2 =5

9.9 . =0 8 z U Ué) T =

e | s |58 85| ° | &3

T iD 2 |B2F 20 yd 0

=z - o oSl e z o

Topografie Stand = E o @ Z =
o 2 =
Nov 2022 8] o <

EG Top 01 - 05 gew.
Top 01 80,048 1,59 81,45 99,32 100,21
Top 02 81,02 | 5,43 1,02 87.47 103,99 110,43
Top 03 72,98 | 11,43 0,64 85,05 99.50 111,57
Top 04 58,25 0,44 58,49 61,57 62,02
Top 05 113,98 1.76 115,94 120,76 122,72
OGTop 06-12 gew.
Top 06 36,37 0,464 37.01 3717 37.81
Top 07 54,72 1,01 55,73 55,52 56,53
Top 08 51,59 0.47 52,06 52,39 52,86
Top 0% a7, 72 10,54 (0,88 67,14 58,29 69,71
Top 10 55,98 6,44 (0,88 63,28 56,85 64,15
Top 11 58,25 0,44 58,69 52,05 59,49
Top 12 92,74 1.47 94,23 93,56 25,03
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DG Top 13-1% gew.
Top 13 36,17 0.63 36,80 36,97 37,60
Top 14 53.52 1,00 54,52 54,65 55,65
Top 15 49,61 0,47 50,08 50,74 51,21
Top 16 56,65 10,51 10,88 &8,04 57,22 68,62
Top 17 54,90 6,4410.86 62,20 55.77 63.07
Top 18 57.74 0.45 58,19 58,54 58,98
Top 12 90.46 1.47 21.93 71,26 92,73
[SUMME | [ 1.212,73] s079] 17.18]1.280,70] 1303,11] 1371,08]
Anmerkung:

Die Wertermittlung erfolgte unter der Annahme, dass die Fertigstellung des geplanten Gebaudes
in einer der Lage entsprechenden, hochwertigen Bauausfiihrung und Ausstattung erfolgt. Eine
detaillierte Projektbeschreibung liegt derzeit noch nicht vor.

2.3.3 Visualisierung

Nachfolgend eine Visualisierung des baubewilligten Projektes:
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3. Bewertung

3.1 Allgemeine Bemerkungen und Aufgabenstellung

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der unbebauten Liegenschaft unter
Berucksichtigung der aktuellen Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen zum genannten
Bewertungsstichtag. In diesem Zusammenhang gibt es eine Baubewilligung fur ein Mehrparteienhaus,
die im Zuge der Wertermittlung Berticksichtigung fand.

Der Verkehrswert definiert sich gem. § 2 Abs. 2 und Abs. 3 LBG wie folgt:

sDer Verkehrswert ist der Preis der Liegenschaft, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise
im redlichen Geschéftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulSer Betracht zu
bleiben.”

Redlicher Geschéftsverkehr bedeutet, dass sich die am Markt gezahlten Preise durch verninftige
rationale Handlungsweisen der Marktakteure gebildet haben, wobei die jeweils sinnvollste Alternative
realisiert werden soll.

3.2 Bewertungsmethoden zur Ermittlung des tragfahigen Grundwertes
der Liegenschaft

Geplant ist die Errichtung eines Wohngebaudes mit 19 Wohneinheiten sowie einer Tiefgarage. Der
Bodenwert wurde auf Grundlage des baubewilligten Projektes ermittelt.

Als Ausqgangsbasis fiir die Ermittlung des tragfdhigen Grundwertes wurde der Projektwert des
Gebaudes auf Basis des Vergleichswertverfahrens abgeleitet.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgte letztlich im Wege des Residualwertverfahrens.

Der im Residualwertverfahren berechnete Bodenwert wurde in einem zweiten Schritt durch Anwendung
des Vergleichswertverfahrens plausibilisiert (siehe Punkt 3.4).
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3.2.1 Residualwertmethode

Ausgangspunkt der Residualwertmethode ist der fiktive Verauflierungserldés einer Liegenschaft,
nachdem die Liegenschaft der beabsichtigten Entwicklung unterzogen wurde.

Baubewilligt wurde die Errichtung eines Wohngebaudes mit 19 Wohnungseigentumsobjekten inkl.
Tiefgarage und einer ungewichteten Gesamtnutzflache gemaf Einreichplan im Ausmaf} von 1.212,73
m?. Die gewichtete Nutzflache inklusive des Potentials belduft sich auf 1.371.08 m>2.

Der im Punkt 3.3.1 angefiihrten Berechnung wurde die ungewichtete (flachenoptimierte) Nutzflache im
Ausmall von 1.280,70 m? zu Grunde gelegt, zumal davon auszugehen ist, dass diese
Flachenoptimierung im Sinne des ,Highest and Best Use“-Prinzips angestrebt wird.

Der gefertigte Sachverstandige weist darauf hin, dass dem gegenstandlichen Gutachten die

erzielbaren Nutzflichen aus den Unterlagen (baubewilligter Einreichplan, Flachenaufstellung)
entnommen wurden und der gef. SV fiir deren Richtigkeit keine Haftung Gibernehmen kann.
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3.3 Ermittlung des tragfahigen Grundwertes

Vom Sachverstandigen wurden zunachst zur Feststellung des fiktiven Abverkaufspreises pro m?
entsprechende Vergleichswerte auf dem Immobilienmarkt erhoben. Bei gegenstandlicher Lage liegen
die durchschnittlichen Verkaufspreise in einer Bandbreite zwischen rund € 3.500,00 pro m? und €
4.800,00 pro m?. Letztlich wurde ein gemittelter Verkaufspreis in Héhe von rund € 4.000,00 pro m? in
Ansatz gebracht:

Vergleichswerte Eigentumswohnungen

Kaufpreis Anpassung | KP pro m?

Adresse Fliche Kaufpreis 5

. pro m (KV-Datum) angepasst
1 |Marktplatz 3a, Stg 2, Top 5 103,26 m?]  492.180,00 €] 4.766,41 € 0,00% 4.766,41 € 2025
2 |Marktplatz 3a, Stg 1, Top 21 54,14 m’ 209.796,68 €] 3.875,08 € 0,00% 3.875,08 € 2023
3 |Marktplatz 3a, Stg 1, Top 5 70,14 m?| 243.267,72 €| 3.468,32 €| 0,00% 3.468,32 € 2023
4 |Marktplatz 3a, Stg 1, Top 13 69,29 m} 271.199,00 €] 3.913,97 € 0,00% 3.913,97 € 2023
5 |Marktplatz 3a, Stg 1, Top 7 55,53 m? 216.622,82 €| 3.901,01 €| 0,00% 3.901,01 € 2023
6 |Marktplatz 3a, Stg 1 Top 23 70,24 m?}|  250.715,00 €] 3.569,40 € 0,00% 3.569,40 € 2023
7 |Wiesengasse 7, Stg 2, Top 2.21 57,14 m?| 260.187,60 €| 4.553,51€| -5,00% 4.325,84 € 2022
8 |Wiesengasse 7, Stg 4, Top 4.12 66,95 m?| 298.652,40 €| 4.460,83€| -500% |4.237,79 € 2022

Durchschnitt: 4.007,23 €

gerundet: 4.000,00 €

Im nachsten Schritt werden vom fiktiven Veraulierungserlés die gesamten Projektkosten abgezogen,
um zum tragfahigen Grundwert zu gelangen. Die gesamten Projektkosten setzen sich aus den
Baukosten  (Bauwerkskosten, = Baunebenkosten = und  Projektmanagement) sowie den
Vermarktungskosten, den Kosten zur Finanzierung der Baukosten und dem Developers Profit
zusammen.

Es wurden durchschnittliche Bruttobaukosten von € 2.600,00 pro m? in Ansatz gebracht. Die
Vermarktungskosten wurden pauschal mit Marketingkosten in H6he von € 10.000,00 und Maklerkosten
in Héhe von 1,50% des fiktiven Verkaufserléses veranschlagt. Des Weiteren wurde mit 4,00%
Finanzierungskosten auf 1,5 Jahre kalkuliert. Die kalkulatorische Gewinnerwartung des Bautragers
wurde mit 10,00% (des Verkaufserldses) in Ansatz gebracht.

Um den tragfahigen Grundwert am Bewertungsstichtag zu erhalten, muss das Residuum am Ende der
Projektlaufzeit, also die Differenz aus Erlés minus Kosten, diskontiert werden. Abschlie3end werden die
Erwerbsnebenkosten wie beispielsweise Notariats- oder Anwaltskosten, etc. abgezogen, woraus sich
letztlich der tragféahige Grundwert ergibt.

22



MALLOTH & PARTNER

3.3.1  Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des tragfahigen Grundwertes unter Berlicksichtigung des vorgesehenen (baubewilligten)
Bauvorhabens ist nachfolgender Berechnung zu entnehmen:

Zeitraum
Projektwert nach Fertigstellung (Verkaufserlése der Wohnungen) 4.000,00 € 1.280,70 m? 5.122.800,00 €
% Zeitraum €/m? m? Summe
Bauwerkskosten
Wohnen 2.600,00 € 1.280,70 m? 3.329.820,00 €
sonstige Baukosten 2,00% der Errichtungskosten 66.596,40 €
Unwvorhergesehenes 3,00% der Errichtungskosten 99.894,60 €

3.496.311,00 €

Baunebenkosten / Projektmanagement

Projektsteuerung (intern) 2,00% der Bauwerkskosten 69.926,22 €
Sonstige Baunebenkosten (extern) 3,00% der Bauwerkskosten 104.889,33 €
178.311,86 €
Summe Baukosten 3.674.622,86 €
Vermarktungskosten
Marketing pauschal 10.000,00 €
Makler 1,50% 76.842,00 €
86.842,00 €
Finanzierungskosten auf Baukosten
Zinssatz Finanzierung 4,00%
Veitraum Finanzierung der Baukosten 1,5Jahre
Finanzierung auf Baukostenanteil 75,00% linear verteilt 167.000,75 €
167.000,75 €
Developers Profit
in Bezug auf Verkaufserlos 10,00% 512.280,00 €
in Bezug auf Finanzierungskosten 0,00% - €
512.280,00 €
Residualwert
Verkaufserlds 5.122.800,00 €
Baukosten - 4.440.745,61 €
Projektwert vor Abzinsung 682.054,39 €
Abzinsung
Finanzierungskosten 4,00%
Zeitraum 1,5 Jahre - 38.968,47 €
Projektwert nach Abzinsung 643.085,92 €
Erwerbsnebenkosten Kaufer
Notar/Rechtsanwalt/etc 1,00% - 6.430,86 €
Grunderwerbssteuer 3,50% - 22.508,01€
GB-Eintragungsgebliihr 1,10% - 7.073,95 €
- 36.012,81 €
Tragféhiger Grundwert 607.073,11 €
Tragfiahiger Grundwert gerundet 607.000,00 €
erzielbare Nutzfliche 1.280,70 m?
Freigrundwert / m*» WNFL 474,02 €
Freigrundwert / m* GST-FL 336,10 €
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3.4 Plausibilisierung mittels Vergleichswertverfahren

Zur Plausibilisierung des Ergebnisses im Residualwertverfahren hat der gefertigte Sachverstandige
auch eine Vergleichswertberechnung durchgefihrt, wobei Grundstiickstransaktionen mit der Widmung
,Bauland“ erhoben wurden.

Die erhobenen Vergleichswerte sind nachfolgend dargestellt:

Vergleichswerte Grundstiicke

Kaufpreis Anpassung | KP pro m?

Adresse Fliche Kaufpreis 5
. pro m (KV-Datum) angepasst

1 |2551 Enzesfeld-Lindabrunn, Wiesengasse 10 669,00 m¥ 200.000,00 € 298,95 €] -5,00% 284,01 € 2021
2 |2551 Enzesfeld-Lindabrunn, EZ 1245 561,00 m3 195.000,00 € 347,59 €] -5,00% 330,21 € 2023
3 |2544 Schonau an der Triesting, EZ 236 799,00 m} 372.485,00 €] 466,19 €] -5,00% 442,88 € 2022
4 12544 Leobersdorf, EZ 2887 345,00 m3 107.399,85 € 311,30 €] -5,00% 295,74 € 2023
5 |2544 Schonau an der Triesting, EZ 232 752,00 m} 352.515,00 € 468,77 €] -5,00% 445,33 € 2022
7 2551 Enzesfeld-Lindabrunn, HernseinerstraRe 64 950,00 m?  340.000,00 €| 357,89 € -5,00% 340,00 € 2021
8 |2544 Schonau an der Triesting, EZ 232 752,00 m} 352.515,00 € 468,77 €] -5,00% 445,33 € 2022
9 |2751 Matzendorf, Am Teichweg 8 680,00 m3  195.000,00 € 286,76 €| 0,00% 286,76 € 2025
10 [2751 Matzendorf-Hélles, Briindlweg 2 623,00 m} 170.000,00 € 272,87 €| 0,00% 272,87 € 2025

Durchschnitt: 349,24 €|

gerundet: 350,00 €

Das gegenstandliche Grundstiick weist eine fahnenartige Konfiguration auf und verfliigt Uber eine
Gesamtflache von 1.806,00 m?. Davon entfallen rund 330,00 m? auf die als Zufahrtsflache dienende
ErschlieBungsflache (,Fahnenstiel), die aufgrund ihrer Form und Funktion nur eingeschrankt nutzbar
ist.

Bezugnehmend auf diesen Umstand wurde eine Unterteilung in Vorderland (bebaubar) und Hinterland
(,Fahnenstiel“) vorgenommen. Die entsprechenden Flachen wurden auf Basis von Messungen anhand
des Flachenwidmungsplanes ermittelt und betragen rund 1.476,00 m? fir das Vorderland sowie etwa
330,00 m? fur das Hinterland.

Da Fahnenparzellen im Vergleich zu regular geschnittenen Grundstiicken ohne Einschrankung eine
geringere wirtschaftliche Verwertbarkeit aufweisen, wurde die Zufahrtsflache (,Fahnenstiel*) im Rahmen
der Bodenwertermittlung mit einem Abschlag von 25% des ermittelten Baulandpreises angesetzt.
Demnach wurde fiir das Vorderland ein Quadratmeterpreis von € 350,00 und fir das Hinterland ein
Quadratmeterpreis von € 262,50 in Ansatz gebracht.
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Rechnerisch ergab sich wie folgt:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft: 2544 Leobersdorf, Obergasse 10

Bew ertungsstichtag: 01.08.2025
Gesamtflache des Grundstiickes in m? It. GB-Auszug 1.806,00
davon Vorderland ("Bauland") 1.476,00
davon Hinterland ("Fahne") 330,00
X angenommener Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes/m? (Vorderland) 350,00
X angenommener Verkehrswert des unbebauten Grundstiickes/m? (Hinterland) 262,50
= Grundwert der Liegenschaft 603.225,00
= Grundwert der Liegenschaft gerundet 603.000,00
Freigrundwert / m? GST-FL 334,01 €
Anmerkung:

Das zur Anwendung gebrachte Residualwertverfahren ergab fiir das Grundstiick einen
Verkehrswert in Hohe von € 607.000,00. Auf Grundlage des zur Verprobung des ermittelten
Wertes angewandten Vergleichswertverfahrens konnte ein sehr dhnlicher Wert ermittelt werden
(€ 603.000,00). Nach Ansicht des gefertigten Sachverstandigen wird der ermittelte Verkehrswert
in Hohe von € 607.000,00 daher als hinreichend plausibel betrachtet.
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4. Bewertungsergebnis

Der gerundete Grundwert der Liegenschaft 2544 Leobersdorf, Obergasse 10 betragt unter
Berlcksichtigung des baubewilligten Bauvorhabens sowie der in diesem Gutachten angefiihrten
Annahmen zum Stichtag 01.08.2025:

EUR 607.000,00

Da es sich bei bewertungsgegenstindlicher Liegenschaft um ein unbebautes Grundstiick
handelt, das einer mehrgeschossigen Bebauung zugefiihrt werden kénnte, muss auch davon
ausgegangen werden, dass der tatsdachliche Kaufpreis aufgrund der aktuellen Marktsituation in
einer bestimmten Schwankungsbreite zum ermittelten Verkehrswert liegen kann.

Meine Ausfihrungen beruhen auf meiner derzeitigen Faktenkenntnis. Die mir zur Verfligung gestellten
Unterlagen und Informationen wurden von mir in das Gutachten eingearbeitet, fir deren Richtigkeit kann
ich jedoch nicht garantieren. Es wurden auftragsgemaR keine erganzenden Recherchen sowie keine
Uberpriifung auf die Richtigkeit dieser Unterlagen und Informationen durchgefiihrt. Welche Fakten ich
derzeit kenne, ist ausreichend dargestellt. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behalt sich der
Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Ergdnzung dieser Wertermittlung vor. Die vorliegende
Wertermittlung ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich
zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer — auch wesentlichen — Anderung des
Ergebnisses der Wertermittlung filhren kénnen. Fir etwaige Abweichungen vom vorgegebenen
Datenmaterial wird keine Haftung tibernommen.

\ 1/
[ Malloth'&Partner
immobilien GmbH& o KG
Mozartgasse/4Top 11, 1040 Wien
Tel: +43 1/51229 92 |
|

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige Prof. Mag. Thomas Malloth

Wien, im August 2025
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5. Anhang

5.1 Grundbuchsauszug vom 14.07.2025

JUE‘E REPUBLIK OSTERRBEICH GB

E = GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 04018 Leocbersdorf EINLAGEZAHL &9
BEZIRKSGERICHT Baden

*hdk kRt Err bbbk rrrr bk bk kT bbbk bbb s v vk bbb v bbbk e rr vk ke bk kN
Letzte TZ STIG/2025

Plombe S852/2025

Einlage umgeschrieben gemil Vercrdnung BGEl. II, 14372012 am 07.05.2012
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Bauf. {10}
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f.010): Bauflichen [(Gabhi
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iner Nnoermlt

1 a 609/1%70 Sicherheitszone hins Gat 74/2 des
Milit&rflugplatzes Wiener-Neustadt
Z2 a geldscht
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& BNTEIL: 1/1
Opergasse 10 RE GmbH (FN 574394y}
ADR: Skraupstrale 2437714, Wien 1210
a BHROS/2022 Keufvertrag 2022-02-17, EBaulandbestdtigung 2022-06-21
Eigentumsrecht

o 57T70/2025 Erdéffnung des Konkurses am 2025-06-26 (6 5 %4/25h)
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3 a 175271967
DIENSTBAERKEIT einer elektrischen Leitung gem Far 1
Vereinkarung 1967-02-15 hins Gst T4/2 fiir
Stadl Wien (Wianar SLadtiwerke-ElekLrizititswarka)

9 a BHRO9/2022 Pfandurkunde 2022-05-03
FFANDRECHT Hichatketrag EUR 4,700,000,

fiir Raiffeisenbank HRegion S5t. Pélten eGen (PN 74508x)
o geldscht
11 a 3031/2025 Beschluss 2025-04-04

PEANDRECHT vollstr EUR 2,280,

Zinsen und Kosten 1lt. Beschluss 2025-04-04 fiir
Emstr. Dipl.-Ing. (FH) Markus BERGER GmbkH (FN 316003k)
(17T E 405/25w)
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Eintragungen ohne Wihrungsherzeichnung sind Retrige in ATS.

T e R R R

Grundbuch 14,07 ,2025 09:09:27
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5.2 Baubewilligung vom 20.12.2021

MARKTGEMEINDE LEOBERSDORF

Rathausplatz 1, 2544 Lleobersdorf
Teleton: 02256/623 96 | Fax: DW 31 | www. lecbersdorf.at

Sie ermsichen ung: Montag 8.00 bis 12.00 und 13.00 bis 17,00 Uhr, Dienstag, Mithwoch und Freitag 08.00
ks 12,00 Uhr

e e

I
E-“‘-i LAl

Firma
WiBe OG10 Projektentwicklungs GmbH Abteilung: Bauamt

Bearbeiter: Fischer Stefan
Parkring 12/40 Telefon: oW 32
1010 Wien E-Mail: stefan.fischer@leobersdor at

Aktenzeichen: BA-189/3-2021

Datum:; 20.12.2021
Betreff: Baubehordliche Bewilligung

BESCHEID
SPRUCH

I
Der Burgermeister der Markigemeinde Leobersdorf als Baubehorde |. Instanz erteilt Ihnen
auf Grund Ihres Ansuchens vom 25.10.2021, gemé&t § 14 in Verbindung mit § 23 Abs. 1 und
2 MO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung die

baubehdrdliche Bewilligung

fir die Anderungen zur bereits bewilligten Wohnhausanlage in 2544 Leobersdorf,
Obergasse 10, auf dem Grundstiick Nr. 74/2, KG Leobersdorf, EZ 68, Grundbuch
Leobersdor,

Die Awusfilhrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung — Baubeschreibung, Plane
usw.) zu erfolgen. Die angefiihrten Auflagen und die einschlagigen Bestimmungen der NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung sind genauestens
einzuhalten.

Die anldsslich der Vorprifung am 19.11.2021 aufgenommene MNiederschrift bildet einen
integrierenden Bestandteil dieses Bescheides und liegt diesem in Kopie bei.

Sie sind verpflichtet die in dieser Niederschrift aufgefiihrten Auflagen wund
Vorschreibungen zu erfiillen.

1. Sdmtliche trogenden Bauteille sind unter Bericksichtigung der einschldgigen
ONORMEN (Eurocodes 0 -9) zu bemessen und auszufiihren.

2. Fir die Teile der onfallenden Regenwdsser, die auf Eigengrund zur Versickerung

gebracht werden, muss die Planung, Bemessung und Ausfuhrung Uber ausreichend
dimensionierte Regenwassersickeranlagen nach ONORM B 2506-1 erfolgen.
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3. Die Elektroinstallationen sind entsprechend der einschldgigen OVE-Vorschriften
herzustellen. Die méngelfreie Ausfiihrung und Priifung der elektrischen Anlagen
entsprechend den  Vorschriften der zum  Errichtungszeitpunkt  giltigen
Elektrotechnikverordnung (SNT — Vorschriften) ist durch einen Priifbefund
nachzuweisen. (Erstpriifung nach OVE/ONORM E 8001-6-62)

4. Es ist fiir dos Bouvorhoben eine Blitzschutzklassenbestimmung durchrufithren und der
Baubehdrde vorzulegen. Sollte sich die Notwendigkeit einer Blitzschutzanlage
ergeben, ist die vorgesehene Blitzschutzanlage entsprechend der OVE/ONORM EN
62305 herzustellen. Uber die ordnungsgemdfie  Herstellung ist  ein
Sicherheitsprotokoll von einer hiezu befugten Person inkl. einer Planskizze der
Boubehdrde vorzulegen,

5. Uber die ordnungsgemifie Ausfihrung der Entwdsserungsanlagen innerhalb des
Gebdudes gemdf ONORM B 2501 bzw. die ordnungsgemdfse Ausfithrung der
Anschlussleitungen auflerhalb des Gebdudes bis zur Kanalanlage gemdfi ONORM 8
2503 in Verbindung mit ONORM EN 1610 und unter Beriicksichtigung der ONORM EN
752 ist ein schriftlicher Nachweis eines Befugten vorzulegen.

6. Entsprechend der Empfehlung der wasserbautechnischen Stelfungnahme des Biiros
Werner Consult vom 31.01.2020 beziglich HQ100 Abflussbereich, ist sicherzustelien,
dass kein Eindringen von Wasser (iber Lichtschéichte und Leitungsdffnungen in den
Keller méglich ist.

7. Die geplanten mobilen Elemente zum Hochwasserschutz bei der Tiefgaragenabfahrt
sind in unmittelbarer Ndhe zu lagern und zumindest bis zu dem Zeitpunkt, bis sich das
Grundstiick durch Hochwasserschutzmafinohmen  oufierhalb  des  HQIOO
Abflussbereichs befindet vorrdtig zu halten. Eine verantwortliche Person, die im
Hochwasserfall die Elemente einsetzt, st der Boubehdrde mit der
Fertigstellungsmeldung zu nennen.

8. Vor Beginn der Abbrucharbeiten ist durch eine fachkundige Person ein
Beweissicherungsverfahren zu fithren und der Ist-Zustand im Bereich der
Nachbargebdude auf den Grundsticken 74/3 und 74/4 naochvollziehbar zu
dokumentieren.

Gemal § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung
umfasst die Baubewilligung das Recht zur Ausfilhrung des Bauwerks und dessen Benllzung
nach Fertigstellung, wenn die erforderlichen Unterlagen nach § 30 Abs. 2 oder 3 NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung vorgelegt werden.

Hinweise:
= Der Baubeginn und der Baufihrer, sowie dessen Befugnis sind der Baubehdrde
schriftlich vor Baubeginn bekannt zu geben,

s Die Fertigstellung des Bauvorhabens ist vom Bauherrn der Baubehorde gemal
§ 30 NO BO 2014 anzuzeigen. Der Fertigstellungsanzeige sind folgende
Unterlagen anzuschlielen:

o Eine Bescheinigung des Baufiihrers liber die bewilligungsgemale Ausfihrung
des Bauwerkes und die oben angefihrien Befunde.
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o Ein wom Baufihrer bestitigter Lageplan (zweifach) Ober die lagerichtige
Ausfihrung des Bauvorhabens.

o Bei anzeigepflichtigen Anderungen ein Bestandsplan (zweifach). Die
anzeigepflichtigen Anderungen sind in der Fertigstellungsanzeige anzuflihren.

Il.
Mur fir den Bewilligungswerber glltig!
Gemal § 76 Abs. 1 Aligemeines Verwaltungsverfahrensgesetz 1991 (AVG 1991), BGBI. 51
in Verbindung mit § 1 Gemeinde-Kommissionsgebihrenverordnung 1878, LGBI. 3860/2 und
§ 1 der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1973, LGBI. 3800/2 in den derzeit
geltenden Fassungen in Verbindung mit dem NO Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2021,
werden lhnen Verfahrenskosten in der Hohe von € 1,119,50 vorgeschrieben,

Die Verfahrenskosten sind binnen 8 Tagen nach Rechiskraft dieses Punktes des
Bescheides mit beiliegendem Zahlschein an die Gemeindekasse zu enfrichlen,

BEGRUNDUNG

Auf Crund lhres Ansuchens wvom 25.10.2021 wurden am 25.11.2021 gemal den
gesetzlichen Bestimmungen des § 21 MO Bauordnung 2014, LGBL Nr. 1/2015 in der
geltenden Fassung, nach vorheriger Uberpriifung des Ansuchens gemal § 20 der NO
Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung, die Parteien und Machbarn
(& 6 Abs. 1 und 3) nachweislich vom geplanten Vorhaben nach § 14 informiert und darauf
hingewiesen, dass bei der Baubehorde in die Antragsbeilagen und in allféllige Gutachten
Einsicht genommen werden darf. Gleichzeitig wurden die Parteien und Machbarm = unter
ausdriicklichem Hinweis auf den Verlust ihrer allfalligen Parteistellung — aufgefordert,
eventuelle Einwendungen gegen das Vorhaben schriftlich binnen einer Frist von 2 Wochen
ab der Zustellung der Verstdndigung bei der Baubehérde einzubringen.

Eine mindliche Verhandlung im Sinn der §§ 40 bis 44 des Allgemsinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 in der Fassung BGBI. | Nr. 161/2013 ist It. § 21 Abs. 1
NO Bauordnung 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung ist nicht vorgesehen.

Nach Uberpriifung Ihres Ansuchens vom 25.10.2021 gemal § 20 der NO Bauordnung 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung steht dem Bauvorhaben keiner der Punkte aus §
20 Abs. 1 entgegen,

Deshalb konnte unter Vorschreibung der Auflagen und Bedingungen, welche zur Wahrung
der von der Baubehdrde zu veriretenden Interessen erforderlich sind, die Bewilligung
spruchgemal erteilt werden.

Es war deshalb spruchgemal zu entscheiden.

1.
Die Hohe der Verwaltungsabgabe wurde gemal § 1 der Gemeinde- Verwaltungsabgaben-
Verordnung 1973, LGBI. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in Verbindung mit dem NO
Gemeinde-Verwaltungsabgabentarif 2021 festgesetzt, wobei folgende Tarifpostien) zur
Anwendung gelangte(n):

TP 29 fur die baubehdrdliche Bewilligung fiir Neu- und Zubauten fir jeden Quadratmeter der
neuen Gescholflache € 0,50, mindestens jedoch € 101,00

Gemal § 1 Gemeinde-Kommissionsgeblhrenverordnung 1978, LGBI. 3860/2 in der derzeit
geltenden Fassung, wird die Kommissionsgebiihr fir die von der Baubehbrde aulerhalb des
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Gemeindeamtes gefiihrten Amtshandlungen fiir jede angefangene halbe Stunde und je
Amtsorgan mit € 13,80 festgesetzt.
Gemal: § 76 Abs. 1 AVG 1991, BGBI. 51 in der derzeit geltenden Fassung hat die Partei fir

die bei der Amtshandlung erwachsenen Barauslagen aufzukommen.
Dundeageblihren gemall § 14 Ceblhrengesetz 1957

Berechnung der Verfahrenskosten

Verwaltungsabgabegemal TP 29 fir eine Flache von 2239 m? € 1.119,50
Summe Verfahrenskosten € 1.119,50
Kostenhinweis:

Bundesgebilihr Ansuchen € 14,30 € 14,30
Bundesgebiihr Einreichplan & € 7.80 € 62,40
Bundesgebiihr Baubeschreibung & € 11,70 € 46,80
Bundesgebiihr Energieausweis 4 € 21,80 € 65,40
Bundesgebilhr Niederschrift € 14,30 € 14,30
Bundesgebiihr Nachweis Grundeigentum € 3,90 £ 3,80
Bundesgebuhr Sonstige Beilage 4 € 3,90 € 15,60
Summe Bundesgebiihren € 222,70
Summe gesamt € 1.342,20

Es war deshalb spruchgeman zu entscheiden.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 Wochen nach Zustellung schriftich die Berufung
beim Gemeindeamt der Markigemeinde Leobersdorf eingebracht werden. Die Berufung ist
schrifilich, per Fax oder im Wege automationsunterstiitzter Datenilbertragung beim
Gemeindeamt der Marktgemeinde Leobersdorf (p.A. Rathausplatz 1, 2544 Leobersdorf, e-
mail: verwaltung@leobersdorf.at) einzubringen. Sie muss den angefochtenen Bescheid
genau bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begrindung wversehenen
Berufungsantrag enthalten,

Hinweis: Mit Telefax, im Wege automationsunterstitzter Datenibertragung oder in jeder anderen
technisch mdoglichen Weise binnen offener Frist eingebrachte Anbringen, die aulerhalb der
Amtsstunden bei der Behdrde einlangen, gelten nur nach Mallgabe der im Internet
{www lecbersdorf.atf) bekanntgemachten organisatorischen Beschrinkungen des elektronischen
Verkehrs zwischen Behdrde und den Beteiligien (§ 13 Abs. 2, letzter Satz AVG 1991) als rechizeitig
eingebracht. Behordliche Entscheidungsfristen beginnen jedoch erst mit dem Wiederbeginn der
Amtsstunden zu laufen.

Der Birgermeister

(sl

Andreas Ramharter
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5.3 Auswechslungsplane vom 25.10.2021

Kellergeschoss:
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Dachgeschoss:
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5.4 Flachenaufstellung

Nowv.2022 - Stand Verkoutunteriagen WOHNHAUSANLAGE - LEOBERSDORF OBERGASSE 10
alle Angaben in my

2l 2 i |58 #8| 3| z8
s| o 8B L e e e Ll sl o sl g | BlEezd BE g &
@ §l S <] E| El El | 2| | ¢ 3 % 2| 5§22 28| 2| g8
© g 2 o i 3 212°|°3 B3 %[ $¢

15% 15%
10,03| 33,56 12,99] 10,38 407| 6.63] 2.4 128,4 80,06 1.59| 81,65 99,32 100,91
8.82| 29,32 1.81] 13.64[11.43 810| 573] 2.7 153,1 81,02| 543]1,02] 87.47]103.99/110,43
13,84| 38,76 2,54| 11,48 4,39 1,97 176,79 72,98| 11,43] 0,64] 85,05 99.50|111,57
6,32 31,47 1,96 11,68 4,87] 1,95 22,16 58,25 0,44| 58,6%| &1,57| 62,02
8,41| 39,78[11,37] 2,90| 13.17]12,54|14,35] 427| 4,75 2,44 45,22 113,98 1,96| 115,94/ 120,76] 122,72

15% 15%
4,87| 23,02 2,15 6,33| 532 36,37 0,64| 37,01 3717 37.81
4,49| 24.91] 595 1,99] 10,37 7.01] 5.32 54,72 1.01| 5573| 55.52| 56.53
5,28| 24,27 1.96| 14,00 4,01| 2,07 5,32 51,59 0,47 52,04| 52,39| 52.84
3,47| 28,52 2,69| 13,77 7.20| 2,07 3,81 57.72| 10,54] 0,88 &9.14| 58,29 49,71
1,69 27.37 10,56 4,39 1,97 579 5598 6,44] 0,86 &3.28| 56,85 64,15
6,32| 31,47 1,96 11,68 487| 1,95 532 58,25 0,44| 58,6%| 59.05| 59,49
5,83 39,78[14.86 14,33]10,76 4.75| 2,45 5,32 92,76 1.47| 94.23| 93.56| 95,03

15% 15%
4,46| 22,73 2.46 6,52| 532 36,17 0,63| 36,80| 36,97| 37,60
4,49| 25,20| &,15 10,14 7.54| 7.54 53,52 1,00 54,52| 54,65 55.65
5,28| 22,46 1.97| 13,82 4,01| 2,07 7.54 49,61 0,47 5008] 50,74] 51,21
3,47| 28,08 2.69| 13,34 7.00] 207 3.81 56,65 10,51| 0,88 #8,04| 57,22| 68,62
11,46| 26,71 10,37 4,39 1,97 5,79 54,90 6,44| 0,86] 62,20| 5577 63,07
6,32| 31,13 1.96] 11.51 4.87] 1,95 5,32 57.74 0,45| 58,19| 58,54| 58,98
583| 38,06(14,72 14,05( 10,60 4,75| 2,45 5,32 90,44 1,47 91,93 91,26| 92,73
[SUMME |1.212,73] 130,68 566,60 53,05/ 29.04| 210,90[ 55.71] 14,35 16,44] 76,61 31,95 27,40| 76.84] 525.67| [1.212.73] 50.79[17.18]1.280.70(1303,11[1371.08|
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5.5

Lage- und Hohenplan
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