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ALLGEMEINES

Auftraq

Schriftlich erteilter Auftrag am 30.10.2025 von Herrn Mag. Wolfgang Winkler,
Ditscheinergasse 2, 1030 Wien, als Insolvenzverwalter - Stellvertreter, zur
Ermittlung des Verkehrswertes des 528/528-Anteils der Liegenschaft 2700
Wiener Neustadt, Gottfriedgasse 11 / Maximiliangasse 21, GST-Nr. .2467, EZ
2237, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt.

Zweck

Das Gutachten wurde von Herrn Mag. Wolfgang Winkler in Auftrag gegeben
zur Verkehrswertermittlung des 528/528-Anteils an gegenstandlicher
Liegenschaft, hinsichtlich der Insolvenz der Maximiliangasse 21
Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG, Farbergasse 10/16b, 1010 Wien, FN
570800m; GZ 2 S 129/25w, Handelsgericht Wien.

Bewertungsstichtaqg

Als Bewertungsstichtag wird der Dezember 2025 angesetzt.

Die ortliche Besichtigung fand am 30.11.2025, in der Zeit von 15:00 Uhr bis
15:30 Uhr, statt.

Bei dieser Besichtigung waren anwesend:

Sachverstandiger: Arch. Dipl.-Ing. Horst Jager

Besichtigt wurden die Allgemeinteile des Hauses sowie die
Dachgeschosswohnung Top 9.

Die Besichtigung beschrankte sich auf optische Wahrnehmungen.
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Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 30.10.2025

- Lokalaugenschein am 30.11.2025

- Einreich-, Auswechslungs- und Bestandsplane
- Mietzinsliste

- Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

- Google Maps

- Wikipedia

- Immobilienpreisspiegel Gewinn Mai 2025

- ImmoNetZT

- Bodenpreise AT

- Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter, 7. Auflage
- ,.Der Wert von Immobilien“ — Seiser/Kainz

- Eigene Archivunterlagen des Sachverstandigen

Vollstandigkeitserklarung

Der Auftragnehmer Ubernimmt keine Haftung bezlglich der Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Ubermittelten Unterlagen und Informationen und ist nicht
verpflichtet, die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Ubermittelten Unterlagen
und Informationen zu uberprifen und / oder zu bestatigen oder Original-
Unterlagen zu prufen.

Der Auftraggeber erklart, dass er samtliche ihm bekannte Informationen und
Unterlagen, welche fir die Bewertung der Liegenschaft von Relevanz sind
bzw. sein kdonnten, an den gefertigten Sachverstandigen Ubermittelt hat und
ihm keine weiteren bewertungsrelevanten Unterlagen oder Umstande bekannt
sind.

Bewertungsvoraussetzungen

Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag
Gultigkeit. Das Gutachten stellt ausschlieBlich auf die Marktverhaltnisse zum
Stichtag dieses Gutachtens ab. Mogliche Anderungen der Marktverhéltnisse
werden und konnen daher auch nicht berucksichtigt werden. Nach dem
Stichtag eintretende Anderungen der Marktverhaltnisse und daraus folgend
einzelne Bewertungsparameter mussten erforderlichenfalls zu einer
Nachbewertung fuhren.

Festgestellt wurde ausschlieBlich der Wert der gegenstandlichen
Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese frei von Schaden oder sonstigen
Mangel ist, kann nicht gegeben werden.



Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur
insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeutung sind.

Der Wertermittlung, sowie der rechtlichen Bewertung wurden ausschliel3lich
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemalen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und
uberwiegend bei einer ortlichen Besichtigung anlasslich der Befundaufnahme,
sowie aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen
erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Im Verkehrswert ist die Umsatzsteuer nicht enthalten.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berilcksichtigung von
Pfandrechten und unabhangig von deren Grundbuchseintrag. Die
Wertermittlung erfolgt in der Annahme, dass Wertminderungen durch
Altlasten, wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die Liegenschaft
entwertenden  Altbodenverhaltnisse, nicht vorhanden sind. Daruber
hinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen
oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse
wurden durch den Sachverstandigen nicht vorgenommen.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRnahmen wurden aus den Ubergebenen
Unterlagen Ubernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene
Vermessungen oder Messungen durch den Sachverstandigen waren nicht
Gegenstand des Auftrages. Eine Haftung fur die Richtigkeit der
ubernommenen Malnahmen wird daher von Sachverstandigen nicht
vorgenommen und wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Eine Prifung der baubehdrdlichen Genehmigungen, der KonsensmafRigkeit
und einer rechtmaligen Nutzung der Liegenschaft wurde vom
Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der o&ffentlich
rechtlichen Bestimmungen, einschlieBlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen bezlglich des Bestandes und der
Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht. Es wurde davon ausgegangen, dass
die Raumlichkeiten allen relevanten und gesetzlichen Regelungen
entsprechen, einschliellich der Bestimmungen Uber Brand- und Schallschutz.
Die Einsichtnahme in den Bauakt der Liegenschaft bei der zustandigen
Baubehorde war auftragsgemal nicht Gegenstand der Bestandsaufnahme.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Mietvertragen, Pachtvertragen und
sonstigen  Nutzungsvertragen, von  Bewirtschaftungsvertragen, von
Nebenvereinbarungen, aulerbicherlichen Rechten und Lasten der
Liegenschaft und dergleichen waren nicht Gegenstand des Auftrages.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
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zurtckzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GrofRe sein.

Das Gutachten wurde auf die angefuhrten Unterlagen und Informationen
aufgebaut. Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder
Informationen zur Anderung des Gutachtens filhren kénnen. Ergeben sich
neue Fakten oder Umstande, behalt sich der Sachverstandige daher
ausdriicklich eine Anderung oder Ergadnzung des Gutachtens oder eine
Nachbewertung vor.

Haftunq des Sachverstandigen

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass er dem Auftraggeber flr
Vermégensschaden aufgrund von leichter Fahrlassigkeit ausschliel3lich bis zu
dem in der abgeschlossenen Vermdgens- und Schadenshaftpflicht-
versicherung angeflhrten Betrag in der Hohe von € 1,3 Mio. haftet.

Das vorliegende Gutachten wurde mit grofdter Sorgfalt und gewissenhaft nach
den Grundsatzen ordnungsgemalier Berufsausfuhrung und unter Beachtung
der getroffenen Vereinbarungen erstellt.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir Anderungen der Markverhaltnisse und
sich daraus andernden Parametern der Bewertung.

Sollte eine Vorlage des Gutachtens bei Behdrden und Amtern beabsichtigt
sein, weist der Sachverstandige darauf hin, dass jegliche Haftung in Bezug auf
dessen Anerkennung ausgeschlossen wird und der Gutachtensauftrag und
dessen Erfullung dadurch nicht berthrt werden.

Haftungen des Sachverstandigen gegeniber Dritten sind jedenfalls
ausgeschlossen.

Dritte kdnnen gegenlber dem Sachverstandigen aus diesem Vertrag und aus
den unter Zugrundlegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine
Rechte geltend machen.

Sonstiges

Das Gutachten geniel3t Urheberschutz. Es ist nur fur den Auftraggeber und
nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht
berechtigt, seine Rechte aus dem Sachverstandigen-Vertrag an Dritte
abzutreten.

Unabhangigkeit des Sachverstandigen

Der Sachverstandige erklart ausdricklich, dass er die Wertermittlung als
unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch erstellt.
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BESCHREIBUNG

Uberregional

Geographie
Wiener Neustadt liegt im Steinfeld, dem sidlichsten Teil des Wiener Beckens,

das geografisch zum Nordostlichen Flach- und Hugelland gehort. Das
Stadtgebiet wird von der Warmen Fischa und dem Kehrbach durchflossen, die
sich am norddstlichen Stadtrand vereinigen. Im Osten der Stadt bildet die
Leitha die Grenze zum Burgenland. Das Stadtgebiet erstreckt sich von Norden
nach Suden rund 14 km, von Westen nach Osten rund 6,5 km.




Stadtgliederung

Durch das Wachstum beschloss der Stadtsenat 1960 die Einteilung der Stadt
in sechs Stadtbezirke, welche 2007 auf nunmehr acht Stadtbezirke erweitert
wurden. Es sind dies (mit Einwohnerzahlen vom 1. Janner 2022[3]): Innere
Stadt, Ungarviertel, Gymelsdorfer Vorstadt, Zehnerviertel, Flugfeld, Josefstadt,
Civitas Nova und die Heideansiedlung.

Zu der Zeit, in der das Stadtgebiet sich auf das heutige Zentrum beschrankte,
wurde dieses in die vier Viertel ,Liebfrauenviertel®, ,Dreifaltigkeitsviertel®,
,Deutschherrenviertel“ und ,Minoritenviertel“ eingeteilt.

Eine Unterteilung in Katastralgemeinden besteht derweil nicht; die Stadt
umfasst trotz ihrer GroRe nur eine einzige Katastralgemeinde gleichen

Namens.

Nachbargemeinden

Acht der zwolf Nachbargemeinden liegen im Bezirk Wiener Neustadt (WB),
drei  im Bezirk  Neunkirchen (NK), eine im burgenlandischen Bezirk
Mattersburg (MA).

Wollersdorf-

Steinabriickl (WB) Theresienfeld (WB) Eggendorf (WB)

Bad Fischau-
Brunn (WB)
Weikersdorf am
Steinfelde (WB)

Lichtenworth (WB)
Neudorfl (MA)

Breitenau (NK)
Schwarzau am
Steinfeld (NK)

St. Egyden am
Steinfeld (NK)

Katzelsdorf (WB)
Lanzenkirchen (WB)


https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Wiener_Neustadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Neunkirchen
https://de.wikipedia.org/wiki/Burgenland
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Mattersburg
https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk_Mattersburg
https://de.wikipedia.org/wiki/W%C3%B6llersdorf-Steinabr%C3%BCckl
https://de.wikipedia.org/wiki/W%C3%B6llersdorf-Steinabr%C3%BCckl
https://de.wikipedia.org/wiki/Theresienfeld
https://de.wikipedia.org/wiki/Eggendorf_(Nieder%C3%B6sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Fischau-Brunn
https://de.wikipedia.org/wiki/Bad_Fischau-Brunn
https://de.wikipedia.org/wiki/Weikersdorf_am_Steinfelde
https://de.wikipedia.org/wiki/Weikersdorf_am_Steinfelde
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Compass_card_(de).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Lichtenw%C3%B6rth
https://de.wikipedia.org/wiki/Neud%C3%B6rfl
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Egyden_am_Steinfeld
https://de.wikipedia.org/wiki/St._Egyden_am_Steinfeld
https://de.wikipedia.org/wiki/Breitenau_(Nieder%C3%B6sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwarzau_am_Steinfeld
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwarzau_am_Steinfeld
https://de.wikipedia.org/wiki/Katzelsdorf
https://de.wikipedia.org/wiki/Lanzenkirchen

2) Statistik
Staat: == Osterreich
Land: ™™ Niederosterreich

Politischer Bezirk: Statutarstadt

Kfz-Kennzeichen: WN

Flache: 60,94 km?
Koordinaten: 47° 48'47" N, 16° 14' 40" O
Hohe: 265 ma. A
Einwohner: 49.156 (1. Jan. 2025)
Bevolkerungsdichte: 807 Einw. pro km?
Postleitzahlen: 2700, 2702, 2704,

2705, 2751, 2752
Vorwahl: 02622

Gemeindekennziffer: 3 04 01

Adresse der Hauptplatz 1-3
Gemeinde- 2700 Wiener Neustadt
verwaltung:

Website: wiener-neustadt.at

3) Gemeinde Infrastruktur

Wirtschaft

In Wiener Neustadt wurden 2001 2.302 Arbeitsstatten gezahlt, an welchen
insgesamt 25.377 Personen beschaftigt waren. Das Stadtgebiet besteht zu
rund 13 % aus Betriebsflachen.

Ansassige Unternehmen
e Triumph International, Zentralbetrieb fiir Osterreich
e Begunstigt durch den Flugplatz Wiener Neustadt/Ost gibt es seit 1998
die Flugzeugproduktion der Diamond Aircraft auf dem Gebiet des
Ecoplus Wirtschaftsparks Wiener Neustadt.
e Seit 2006 werden von der Firma Schiebel Drohnen gebaut.


https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Land_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Datei:Flag_of_Lower_Austria_(state).svg
https://de.wikipedia.org/wiki/Nieder%C3%B6sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Bezirke_und_Statutarst%C3%A4dte_in_%C3%96sterreich
https://de.wikipedia.org/wiki/Statutarstadt_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Kfz-Kennzeichen_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/World_Geodetic_System_1984
https://geohack.toolforge.org/geohack.php?pagename=Wiener_Neustadt&language=de&params=47.8131532_N_16.24444_E_dim:10000_region:AT-3_type:city(49156)
https://de.wikipedia.org/wiki/H%C3%B6he_%C3%BCber_dem_Meeresspiegel
https://de.wikipedia.org/wiki/Meter_%C3%BCber_Adria
https://de.wikipedia.org/wiki/Einwohnerzahl
https://de.wikipedia.org/wiki/Bev%C3%B6lkerungsdichte
https://de.wikipedia.org/wiki/Postleitzahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Telefonvorwahl_(%C3%96sterreich)
https://de.wikipedia.org/wiki/Amtlicher_Gemeindeschl%C3%BCssel
https://www.wiener-neustadt.at/

e APS Austria Personalservice, Osterreichweit tatig im Bereich der
Personaldienstleistung.

Einkaufen

Die Hauptachsen der Altstadt haben sich in den vergangenen 40 Jahren zu
EinkaufsstraRen mit FuRgangerzonen entwickelt. In diesen haben sich —
neben den kleineren, familiengefiuhrten Geschaften — in den letzten Jahren
auch viele Filialen von Handelsketten angesiedelt. Auch wenn der Druck durch
die Einkaufszentren an der Peripherie (vor allem durch den ,Fischapark®) auf
die innerstadtische Wirtschaft enorm gewachsen ist, hat sich Wiener
Neustadts Zentrum in den letzten funf Jahren wieder gefangen und kann
Umsatzsteigerungen vermelden.

Nach dem Vorbild des Wiener Naschmarkts wurde der Marienmarkt mit im
Zentrum von Wiener Neustadt als neue Einrichtung um Menschen — entgegen
der Stromung zu peripheren Einkaufszentren — ins Stadtzentrum zu ziehen
geplant und im April 2017 erdffnet. Die Flachen in einem gestreckten Kiosk mit
kleinem Vordach werden von zehn Standbetreibern bewirtschaftet.[34]

In Wiener Neustadt gibt es neben der Innenstadt funf Industrie- und
Einkaufsgelande: Im Norden, entlang der B17; im Osten, in der Stadionstral3e;
im Westen, beim Fischapark; und im Stiden, entlang der B17.

Tourismus

Wiener Neustadt wird aufgrund mehrerer historisch bedeutsamer Bauwerke
(u. a. Dom, Hauptplatzensemble, Stadtmauerreste) von Touristen besucht. Die
Stadt bietet einen Kulturparcours an, auf dem alle Sehenswdurdigkeiten der
Innenstadt liegen. Mit der Arena Nova besitzt die Stadt eine mittelgrol3e
Veranstaltungshalle fur popkulturelle und sportliche Veranstaltungen (z. B.
Handball-EM 2010, TV-Show Musikantenstadl), die ebenfalls regelmalig
Anziehungspunkt fur Besucher der Stadt sind.

Im Jahr 2019 fand die Niederosterreichische Landesausstellung unter dem
Thema ,Welt in Bewegung — Stadt.Geschichte.Mobilitat* statt,[36] die auf die
Entwicklung der Mobilitdt von den Habsburgern bis ins Heute und in die
Zukunft verwies. FUr diese Ausstellung wurden Kasematten als neues
Ausstellungs- und Besucherzentrum fur Wiener Neustadt hergerichtet.

Bildung und Forschung

Wiener Neustadt ist eine Schul- und Bildungsstadt, ersichtlich an der grofden
Anzahl an Bildungseinrichtungen. In der Stadt befinden sich neun Volks- und
funf Hauptschulen[41] sowie das Bundesgymnasium Babenbergerring, das
Bundesrealgymnasium  Grohrmuhlgasse und das Bundesgymnasium
Zehnergasse. Daneben beherbergt Wiener Neustadt diverse Hohere
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Lehranstalten (HTL, HAK und weitere,) ein Bundes-Oberstufen-
Realgymnasium (BORG) sowie eine Landesberufsschule. AuRerdem befindet
sich in Wiener Neustadt die Josef-Matthias-Hauer-Musikschule, die erste
Fachhochschule Osterreichs mit den Schwerpunkten Technik, Wirtschaft,
Gesundheit, Sport und Sicherheit sowie das Europaische
Unwetterforschungsinstitut ESSL (European Severe Storms Laboratory). Von
1988 bis 2010 wurde am Josef Matthias Hauer Konservatorium eine
Konzertfachausbildung sowie  Ausbildung in Instrumental- und
Gesangspadagogik (IGP) angeboten.

Unter dem Namen ,MedAustron® wurde ein Zentrum fur lonen- und
Protonentherapie sowie Forschung zur Therapie von Krebserkrankungen
errichtet. Dort sollen Patienten bzw. deren Tumoren mit Kohlenstoffionen oder
Protonen bestrahlt werden.[46] Grundsteinlegung war im Marz 2011. 2013
erfolgte die Installation des Teilchenbeschleunigers. Seit 2014 [auft ein
Probebetriecb. Ab  Ende 2015/Beginn 2016 sind die ersten
Patientenbehandlungen geplant. Im Vollbetrieb sollen jahrlich bis zu 1.200
Menschen behandelt werden.

Forschung und Entwicklung wird malgeblich im Technologie- und
Forschungszentrum Wr. Neustadt betrieben (17.400 m?, 500 Arbeitsplatze).

e Die Theresianische Militarakademie, 1751 von Maria Theresia
gegrindet, dient der Offiziersausbildung des Bundesheeres. Ebendort
befand sich das 1965 gegrundete Militarrealgymnasium, dessen
Nachfolger ab dem Schuljahr 2019/20 die Bundeshandelsakademie fur
FUhrung und Sicherheit an der Theresianischen Militarakademie in
Wiener Neustadt sein soll.[49]

e Die Hohere Technische Bundeslehr- und Versuchsanstalt Wiener
Neustadt wurde 1873 als Fachschule fur Maschinenbau gegrundet.

e Die Hoéhere Lehranstalt fur wirtschaftliche Berufe Wiener Neustadt
wurde 1924 als private Frauengewerbeschule flir WeilRnaherei und
Kleidermacher gegrundet.

e Die 1873 gegrundete Landes-Lehrerbildungsanstalt wurde 1962
geschlossen und das Schulgebdude als BORG Wiener Neustadt
weitergefuhrt und um 2000 erweitert.

e Die Waldschule entstand 1920 fur die unterernahrten Kinder der Stadt
und ist heute eine heilpadagogische Schule fur kdrperbehinderte
Kinder. Im September 2021 wurde am Areal der Waldschule zusatzlich
zu einer seit vier Jahren bestehenden Volksschule eine Mittelschule
eroffnet. Die NMS Fohrenwald wird als AulRenstelle der
Europamittelschule mit dem Schwerpunkt Soziales und Gesundheit
geflhrt.
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e Die Handelsakademie und Handelsschule wurde 1945 als Stadtische
Schule gegriundet und wird seit 1961 zur Bundesschule gefuhrt.

e Die Fachhochschule Wiener Neustadt wurde 1994 gegrindet und hat
auch Standorte in Wieselburg und Tulln.

e Die Ferdinand-Porsche-FernFH.

e Das Technologie- und Forschungszentrum Wiener Neustadt wurde
1999 gegrundet.

e Wiener Neustadt ist einer der vier Technopole Niederosterreichs.

e Die Schwerpunkte des TFZ (Technologie- und Forschungszentrum)
Wiener Neustadt/Technopol Wiener Neustadt liegen auf den Bereichen
der Medizin- und Materialtechnologien: Materialien, Tribologie
(Reibung, Verschleil, Schmierung), Medizintechnik, Sensorik-Aktorik
und Oberflachen.[51]

e Das Research- and Training Centre des ESSL wurde 2012 in der
Braunlichgasse eroffnet und veranstaltet jahrlich das ESSL Testbed mit
Teilnehmern aus ganz Europa. 2015 findet in Wiener Neustadt die
Europaische Unwetterkonferenz ECSS statt.[52]

e Die Schulen HLM und BAfEP Wiener Neustadt Ubersiedelte 2017 aus
der Kammann-Kaserne in die ehemalige Landesberufsschule und
vormalige Taubstummenanstalt.

e Bibliothek im Zentrum Wiener Neustadt

Gesundheit
Landesklinikum Wiener Neustadt
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Verkehr

Bahn

Der Bahnhof Wiener Neustadt

Wiener Neustadt ist einer der wichtigsten Bahnknotenpunkte Osterreichs. Der
Hauptbahnhof Wiener Neustadt ist Schnitt- und Ausgangspunkt mehrerer
Eisenbahnlinien (Sudbahn, Mattersburger Bahn, Aspangbahn, Pottendorfer
Linie, Schneebergbahn, Gutensteinerbahn). Mit einer Frequenz von rund
25.000 Reisenden und 700 Reisezugen pro Tag ist er der meistfrequentierte
Bahnhof Niederdsterreichs.

StraRe
Siehe: Liste der Strallennamen von Wiener Neustadt

Wiener Neustadt ist auch ein Stralenverkehrsknoten (Sid Autobahn (A2),
Mattersburger Schnellstralde (S4)). Zur Entlastung der Bundesstralien ist die
Ostumfahrung Wiener Neustadt geplant (Verbindung der Abfahrt Wiener
Neustadt Ost — B21), von der bislang nur der nérdliche Teil (B21 — B60)
realisiert wurde.

Folgende ehemalige Bundesstralen fuhren durch Wiener Neustadt: Wiener
Neustadter StralBe (B17), Gutensteiner Stralle (B21), Puchberger Stralte
(B26), Pottschinger Stralle (B53), Wechsel Strale (B54) und Leitha Stralde
(B60).

Offentlicher Verkehr: Die Wiener Neustadter Stadtwerke und Kommunal
Service GmbH — Verkehrsbetriebe (WNSKS) betreiben elf innerstadtische
Buslinien in der Stadt (sowie eine Schulerlinie Bahnhof-HTL). Alle stadtischen
Buslinien (auBer Schulerkurse) fahren Uber den Wiener Neustadter Ring.
AuRerdem Dbetreiben die Wiener Neustadter Stadtwerke und das
Autobusunternehmen Partsch Regionalbusse ins Umland.

Luft

Die Stadt besitzt einen zivilen Flugplatz mit ICAO-Code (Wiener Neustadt/Ost,
LOAN) sowie einen militarischen Flugplatz (Wiener Neustadt/West, LOXN).
Der Westplatz darf von zahlreichen Segel- und Motorfliegervereinen sowie
einem Fallschirmsprungverein mitbenutzt werden, steht allerdings anderen
Flugzeugen der Zivilluftfahrt im Normalfall nicht zur Verfugung. Er ist der
groflite Grasflugplatz und altestes als Flugplatz gewidmetes Areal Europas.
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Schiff

In Wiener Neustadt lag bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts der
Ausgangshafen des Wiener Neustadter Kanals, des einzigen
Schifffahrtskanals Osterreichs. Der im Jahr 1803 erdffnete Kanal zwischen
Wien und Wiener Neustadt, der nach ersten Planen bis Triest weitergebaut
hatte werden sollen, verlor ab den 1870er Jahren sukzessive an
wirtschaftlicher Bedeutung, bis der Betrieb in den Jahren vor dem Ersten
Weltkrieg endgultig aufgegeben wurde. Der Hafen, der sich an der
Ungargasse in der Nahe des heutigen Krankenhauses befand, wurde in den
Jahren 1926/27 zugeschuttet. Der Kanal dient heute der Bewasserung, der
Stromerzeugung in Kleinwasserkraftwerken sowie als Erholungsgebiet
(Radfahrweg und Kanufahrten).

gl
|
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lll. GOTTFRIEDGASSE 11 / MAXIMILIANGASSE 21
2700 WIENER NEUSTADT
GST-NR. .2467, EZ 2237, KG 23443 WR.
NEUSTADT, BEZIRKSGERICHT WR. NEUSTADT

1)  Grundbuchsauszugqg

J7U§T7|; REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 2237
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

A AR AR AR AN AR AR A AR AR AR ANKN NI R AR ARNRNR N KRR ko de sk o ok e o ok o ok o sk o e o o o o ok o ok e o o o o o ok o o o o o o o o b
Letzte TZ 5980/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e ek ek ek ek kR kR R e R Rk Rk R ko k. D] kR Rk R A KRR RR KR AR AR KRR R NN A KRk AN KA RNk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
L2467 GST-Flache 424
Bauf. (10) 298
Bauf,. (20) 126 Gottfriedgasse 11

Maximiliangasse 21
Legende:
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdudenebenflachen)

Hhkokkokkkkkkkkkh Ak khkk Rk ke k ok kA h Rk R RN A hh DAD Kk kkhhhhhkkoh ok ko ok ok ok kkok ok hok ko ok kb w ok ok ok ok ok

1 a geldscht
khkhkkhhkhhkhkkhk kA hhkhk kR kAR A TR AN AN RN, | ek e W e ok e e ok ok ok o ok e e e ok e ke ok e e ok e ok e ok e e e ke e e e e b
22 ANTEIL: 1/22
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tidr 3
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 59B0/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 § 129/25w - HG Wien)
23 ANTEIL: 59/528
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tir 1
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 8§ 129/25w HG Wien)
24 ANTEIL: 17/176
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Fidrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tir 2
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 5 129/25w - HG Wien)
25 ANTEIL: 17/264
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 3a
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdéffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02

Seite 1 von 3
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(2 s 129/25w - HG Wien)
26 ANTEIL: 35/264
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tir 4
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 § 129/25w - HG Wien)
27 ANTEIL: 19/176
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 5
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Er&ffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 5 129/25w - HG Wien)
28 ANTEIL: 13/88
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Fdrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 6
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 S 129/25w - HG Wien)
29 ANTEIL: 19/176
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Fadrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 7
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 S 129/25w - HG Wien)
30 ANTEIL: 47/528
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Fdrbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 8
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 5 129/25w — HG Wien)
31 ANTEIL: 17/176
Maximiliangasse 21 Immobilienentwicklungs GmbH & Co KG (FN 570800m)
ADR: Farbergasse 10/16b, Wien 1010
a 2687/2001 Wohnungseigentum an W Tiir 9
c 2726/2022 IM RANG 10283/2021 Kaufvertrag 2021-11-23, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2022-03-24 Eigentumsrecht
e 5980/2025 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2025-09-02
(2 5§ 129/25w - HG Wien)
d ke de Kk g g o % gk Kk K e gk Kk K g K ke e ke ok ke R R ok ok ok ok ok C IEEE S S AR R R R RS E SRS RS RS EEEREE SRS RS
9 a 2687/2001 Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 19 WEG gem Pkt IV. Wohnungseigentumsvertrag
2001-03-12
16 a 2727/2022 Pfandurkunde 2022-01-25
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1.980.000, --
fiir SPARKASSE NIEDEROSTERREICH MITTE WEST
AKTIENGESELLSCHAFT (FN 197282x)
c 2727/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 2237 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 16

Seite 2 von 3
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EZ 2210 KG 23443 Wiener Neustadt C-LNR 13

Fd KKK Ik hh ok ok hkhk ko kkkhkhkhhrx HINWEIS *hkkkkkkhkhokkkkkkddkhhkhhkkhhhkdhdk

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Gk ok ok kk ok h ok kR kA Ak hh kA kT Ak kA kA A A h ko ke h ok khd kA Ak hk ke k hkdhrkhhk ke Fhkhhk Ak sk khkhkhkk

Grundbuch 30.10.2025 16:15:58

2) Regionale Lage des Grundstiicks

Das Grundstuck liegt im stddstlichen Stadtgebiet ndrdlich der Neunkirchner
Stralde, eine Zubringerstralle zum Autobahnknotenpunkt der A2 Wr. Neustadt
Zentrum. In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich mehrgeschossige
Mehrparteienwohnhauser, aber auch grof3ere Einkaufsmarkte. Ebenfalls in der
Nahe sind das Justizzentrum Wr. Neustadt und der Bahnhof.
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3) Mikrolage
250m 500m
1 ]
1000m
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om 2505m
250m 500m
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100m 1000m
2 OPNV
_.
om 2500m

500m

250m

100m 1000m

Schule

Kindergarten s
om 2500m

250m 500m
\ '
100m 1000m
Versorger L
om 2500m

4) GroRe und Form des Grundstiicks

Die Grundstucksgrofe betragt 424 m>.

Die Grundstucksform ist rechteckig und eben.
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] 3650157
3650,
|
| ]
| v
' X
|
|
| 3650/62
3652110
16537 W & 4 ]
3652113 N N 2157 \
Quellen: Land Niede‘;ésteueidl. BEV, Gl.at 0 M 1:500 25m

€ Land Niederdsterreich: Kein Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit!

Verwendungszweck: Druckdatum: 27.11.2025
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Flachenwidmung und Bebauung — Raumordnung

Flachenwidmung

BWN - 3,0 Wohngebiet flr nachhaltige Bebauung mit einer

Geschossflachenzahl von 3,0 mit einer Trakttiefe von 20 m.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) in Niederdsterreich ist ein gesetzlicher
Wert aus der jeweiligen Bauordnung, der das Verhaltnis der Summe der
Geschossflachen aller Gebaude zur Grundstlcksflache regelt.

In Niederosterreich wird die GFZ durch die Landesbauordnung und den
Bebauungsplan geregelt und gibt an, wie viel Quadratmeter
Geschossflache pro Quadratmeter Grundstiick bebaut werden dirfen. Ein

héherer GFZ-Wert ermdglicht eine hdhere Bebauungsdichte.

o Definition: Die GFZ ist das Verhaltnis der gesamten Geschossflache
aller Vollgeschosse zur Grundstlicksflache. Keller und Dachbéden werden
dabei nicht berucksichtigt.

« Berechnung: Die zulassige Bruttogeschossflache ergibt sich aus der
Multiplikation der Grundstticksflache mit der GFZ.

« Bedeutung: Ein Wert von 0,8 bedeutet beispielsweise, dass die
Geschossflache aller Vollgeschosse maximal 80% der Grundsticksflache
betragen darf.

« Regelung in NO: Die konkreten Werte und Regelungen hangen von
der jeweiligen Bauordnung des Landes Niederdsterreich ab.

« Abweichende Regelungen: Die Anzahl der Geschosse und die
maximale Bauhdhe werden nicht durch die GFZ, sondern durch den
Bebauungsplan oder die Bauordnung festgelegt.

« Beispiel: Bei einem 1.000 m? Grundstiick mit einer GFZ von 0,4 darf

die Bruttogeschossflache aller Vollgeschosse maximal 400 m? betragen.
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Bebauungsplan

Bebauungsdichte: 50 %

Bebauungsweise: = geschlossen

Bauklasse: (|

E06....

Einfriedungen sind durchsichtig mit einem Sockel von hochstens 60 cm
und einer Gesamthdhe bis zu 200 cm herzustellen. Pro Liegenschaft
kann die Einfriedung bis zu einer Lange von hdchstens 15,0 m auch
undurchsichtig ausgestaltet werden. Wenn die Einfriedungen blickdicht
ausgefuhrt werden, ist in jedem Fall eine Gliederung in Sockel und
Zaunfelder in Hinblick auf das Ortsbild erforderlich.
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6) Verdachtsflachenkataster

Das Grundstlick der EZ 2237 ist derzeit im Altlastenatlas nicht verzeichnet.
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Offentliche Ver- und Entsorgunq

Gas: vorhanden
Wasserversorgung: vorhanden
Kanal: vorhanden
Strom: vorhanden
Regenwasser: auf Allgemeinflache auslaufend bzw. Kanal
Telefon / Telekabel: vorhanden

BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

Grundstuck

Beim gegenstandlichen Grundstick handelt es sich um ein Eckgrundstick in
der Maximiliangasse/Gottfriedgasse.

Der Hauszugang erfolgt von der Maximiliangasse aus, die Zufahrt in den
Innenhof von der Gottfriedgasse aus.

P
—

Das Grundstuck ist — wie bereits zuvor ausgefuhrt — rechteckig und eben.

Die unbebaute Flache des Grundstucks ist vollflachig versiegelt.
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2) Bestandsgebaude

3-geschossiges, L-formiges Mehrparteienwohnhaus bestehend aus:

- Keller

- Erdgeschoss

- 1. Stock

- Ausgebautes Dachgeschoss

Der Zugang vom o6ffentlichen Gut aus erfolgt von der Maximiliangasse aus.
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Zum Erdgeschossniveau, ca. 1,60 m Uber Stra3enniveau, fuhrt eine 1-laufige
Stiege mit 11 Stufen.

-

Ll

Der 1. Stock und das Dachgeschoss werden in weiterer Folge mit einer 1/2-
gewendelten Stiege erschlossen.
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Im 1. Stock und im Dachgeschoss befinden sich je 3 Wohneinheiten.
In den Keller fuhrt ebenfalls eine 1/2-gewendelte Stiege.

In diesem befinden sich neben 3 Lagerraumen auch Einlagerungsraume, die
mit Holzlattentiren verschlossen sind.
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Das Haus wurde 1909 errichtet. 1988 erfolgten Umbauarbeiten und der
Ausbau des Dachgeschosses.

Die strallenseitigen Fassaden sind mit Zierelementen und Gesimsen
gegliedert, die Innenhoffassade ist glatt.

Die Fenster sind aus Kunststoff mit Isolierverglasung.

Bei den Allgemeinflachen im Innenbereich haben das Erdgeschoss und der 1.
Stock Fliesenbdden. Am Gang des Dachgeschosses ist ein Kunststoffooden
verlegt, der aus meiner Sicht aus brandschutztechnischen Grinden nicht
zulassig ist.
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Die Wande und Decken sind gemalt.
Das Haus weist zum Teil deutliche Schaden auf.

Es sind dies:

- Putzschaden an der Fassade
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- Schaden im Sockelbereich durch Wasser
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- Risse am Innenputzbereich der Gangflachen
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- Schadhafte Dachflachenfenster

- Erhebliche Wasserschaden am Kellermauerwerk innen
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Der Allgemeinzustand des Hauses ist als mittelmaRig einzustufen.

Es besteht ein rlickgestauter Reparaturbedarf an vorher genannten Bauteilen,
wobei eine Trockenlegung des Kellermauerwerks nur mit einem sehr grof3en
Aufwand madglich ist.
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Wohnung Top 9

Die Wohnung liegt im Dachgeschoss und hat eine Gesamtflache von 54,53 m?
und besteht aus:

- Vorraum: 5,85 m?

Boden: Laminat
Wande: Tapete
Decke: Tapete
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- Bad: 4 m?
Boden: Fliesen
Wande: Fliesen
Decke: Tapete
Ausstattung: Handwaschbecken, Dusche

- WC:
Boden: Fliesen
Wande: Tapete
Decke: Tapete

Ausstattung: Stand-WC
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- Wohnraum: 19,70 m?

Boden: Laminat
Wande: Tapete
Decke: Tapete
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- Kiche: 7,07 m?

Boden: Laminat
Wande: Tapete
Decke: Tapete
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- Schlafzimmer: 15,88 m?

Boden: Laminat
Wande: Tapete
Decke: Tapete

= 7/

Die Grundrisskonfiguration der Wohnung Top 9 ist als brauchbar
einzustufen, wenngleich sehr viele Dachschragen die eigentliche
Wohnraumflache deutlich verringern.

Im Wohnraum selbst befindet sich die Gastherme.

Die Fenster sind Velux Holzdachflachenfenster, die zum Teil Wasserschaden
aufweisen.

Die Innentlren sind aus Holz mit Stahlumfassungszargen.

Die Heizung erfolgt — wie bereits ausgefuhrt — Uber eine Gastherme und
Radiatorenheizkorper.

Die Sanitarinstallation ist in Ordnung, ebenso die Elektroinstallation.
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Konsens — Erdgeschoss, 1. Stock, April 1988
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~Baubeschreibung

Forchtenstein, April 1988

Betr.: Umbau von Wohnungen
2700 Wr. Neustédt, Maximiliangasse - Gottfriedgasse
Parz. Nr. 2467 Vorstadt
Bauherr: Fritz LIND, 2604 Theresienfeld, Waldgasse 5

Am bestehenden Wohnhaus sollen die unten angeflihrten Wohnungen umgebaut
und saniert werden:

ErdgeschoB: Whg Nr. 1,2,33q
1. Stock : Whg Nr: 4,5,6

Technische Beschreibung:

FuBboden: Alle naoch sanierbare Bdden werden abgeschliffen und neu versiegelt.
Nicht mehr sanierbare Bidden werden mit wasserfesten Spanplatten
belegt und je nach Bedarf mil Spannteppich, PVC- Belag
oder Fliesen versehen.

Wénde: Gipsstdnderwdnde 10 cm stark mit Glaswollfiillung Fiir ZW.
Wandergdnzungen aus Vollziegelmauerwerk
Wohnungstrennwédnde 15 cm stark mit 2 x Glaswollflillung
In den B&dern und WC Verfliesung bis Tirstockoberkante.

In den Wohnungen Halbdispersion weifd an Wénden und Decken
Tiren: Vollholztiiren mit Zargen, weil gestrichen

Fenster: Alle schadhaften Fenster werden ausgetzuscht und durch weiBe
PVC- Fenster mitSchallschutzverglasung 4/8/14/4 K= 1,9w/m2,
r = 39 db ersetzt.

Heizung: Alle sanierten Wohnungen erhalten eine Zentralheizung mit einem
Kombithermegasofen filir Heizung und Warmwasser.

Die  gesamte Gasleitung wird nach den Vorschriften der NIOGAS
erneuert.

E- Installation: In allen sanierten Wohnungén wird die E- Installation
erneuert nach OVE- Vorschrift. Die Zihlerkidsten werden im Gang

installiert.

Die gesamte Hauszuelitung von Uberqgabepunkt des EVN- Unternehmen
an wird erneuert.
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Zugang: Der bestehende Stiegenaufgang bleibt bestehen.

Fassade: Die Fassade auf der gesamten Aufienseite (StraBe und Hof)
wird in ihren urspriinglichen Zustand wiederhergestellt.
Die Farbwahl wird durch Muster bestimmt und im Einvernehmen

mit dem Bauamt festgelegt.

Hof: Der bestehende Hof wird asphaltiert und fiir 3 Autoabstellplatze

reserviert. Das restliche Grundstiick wird als Garten gestaltet.

Durch den Umbau der Wohnungen entsteht keine gréBere Wohnungsfléche.

Planverfasser: Bauherr:
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3) Einreichplan — Dachgeschoss, April 1988
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BaneSChreibung Forchtenstein, April 1988

Betr.: DachgeschoBausbau, Wohnhaus
2700 Wr. Neustadt, Maximiliangasse - Gottfriedgasse
Parz. Nr. 2467 Vorstadt '

Bauherr: Fritz LIND, Waldgasse 5, 2604 Theresienfeld
Im bestehenden DachgeschoB werden 3 Wohneinheiten eingebaut.

Technische Beschreibung:
FuBboden: Unterkonstruktion aus Holz
10 em Telwolle
Spannplattenauflage 20 mm
Beldge
Winde in Dachschrége: bestehende Dachdeckung
2 x B cm Telwolle
Dampfsperre (PYC - Folie)
2 x 12 mm Gipskartonfeuerschutzplatten
Tapete
Decke: Tapete
2 x 12 mm Gipskartonfeuerseﬁutzplatten
Dampfsperre (PVC - Folie)
2 x 8 cm Telwolle

Wohnungstrennwande: Gipssténderwénde 15 cm stark
Zwischenwénde: Gipssténderwdnde 10 cm stark
Heizung: Kombigastherme mit Abluft iiber Kamin

Warmwasserheizung mit Heizk®rper
E - Installation: 1t. OVE - Vorschriften
Zdhlerkasten im 1. Stock

Sicherungskasten in den Wohnungen

Zugang: . Uber das bestehende Stiegenhaus.
Planverfasser: Bauherr:
Py,
/ r 22
BAUMEISTER F f = 7
Gosef Whutalhofer 4

BAUUNTERNEHMUNG GES.M.B.H.
7212 FORCHTEIH&T[’.IN Huu;:tstm&e 123

& 02
2622 OEERWALTHSDOHI" Bogensritiade 2
677 otl, 424
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UNTERKONSTRUKTION 50 cm
“3EST. DECKE

SCHNITT A -A




49

Topographie
Erdgeschoss
TOP WNFL / m? | Terrasse/Balkon| Garten ER Gew. Flichen
1 69,30
2 58,35
3 31,07
3A 42,70
201,42 0,00 0,00 0,00 0,00
1. 0G
TOP WNFL / m? | Terrasse/Balkon ER Gew. Flichen
4 73,70
5 58,35
6 80,00
212,05 0,00 0,00 0,00
DG
TOP WNFL / m? | Terrasse/Balkon ER Gew. Flichen
7 62,60
8 51,70
9 54,93
169,23 0,00 0,00 0,00
582,70 0,00 | 0,00
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Zusammenfassung

Das 1909 errichtete Haus mit seinen 1988 erfolgten Aus- und Umbauarbeiten
stellt ein kleines Mehrparteienwohnhaus dar.

Die Wohnnutzflache betragt 582,70 m?2.
Die Grundsubstanz des Hauses ist als maRig einzustufen.
Aus Sachverstandigensicht besteht ein riickgestauter Reparaturbedarf.

Die derzeit leerstehende Wohnung Top 9 wurde von mir in Augenschein
genommen.

Die Wohnung an sich ist bewohnbar.

Die Grundrisskonfiguration auf Grund der Dachschragen ist als
eingeschrankt einzustufen.
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VI. BEWERTUNG

1)  Einleitung

Die Wohnungen sind befristet vermietet.
Im Dachgeschoss gibt es 2 Leerstehungen.

Die Bewertung erfolgt nach dem Ertragswertverfahren.

Alle Berechnungen erfolgen netto ohne USt.

Als Bewertungsstichtag wird der Dezember 2025 festgesetzt.
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Mietzinsliste
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3) Grundlagen

- Mietzinsliste

- = Rohertrag

- Abzugl. Verwaltung 1,5 % vom Rohertrag

- Abzugl. Instandhaltung € 12,00/m? WNFL und Jahr
- Abzugl. Mietausfallrisiko 5 %

- = Reinertrag

- Baujahr 1909 und 1988

- Restnutzungsdauer 30 Jahre

- Lage gut — Zinssatz 3,5 % - Vervielfaltiger 18,39

- Abzugl. rickgestauter Reparaturbedarf

- = Verkehrswert
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Berechnung

Maxdimiliangasse 21
2700 Wr. Neustadt
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vereinfachtes Ertragswertverfahren

1652-25-1554

01.12.2025
Dezember 2025
1 ERTRAGSWERT
Flache m? Mietins Top
69,30 € 663,76 E/
58,35 £€637,51 E/2
31,07 £€408,78 E/3
42,70 £27878 Ef3A
73,70 £€680,23 0014
58,35 £57491 001/5
80,00 €83527 001/6
62,60 £ 661,68 DG/7
51,70 £404,29 DG8
54,93 £€42955 DG
35,00 £12285 Sout 1
35,00 £12285 Sout 2
35,00 £12285 Sout 3
687,70
ROHERTRAG NETTO €5 94332 £ 7131980 pa.
JAHRESROHERTRAG NETTO £ 71319,80
ABZUGL BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN 1,5% £ -1069,80
ABZQGLICH MIETAUSFALL 5,0% £ -3 565,99
ABZUGL. INSTANDHALTUNG € 12,00/m* € -8252,40
BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN € -12888,19
JAHRESREINERTRAG £ 58431,61
ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGEN: RESTLAUFZEIT: 30 JAHRE
VERVIELFALTIGER LT TABELLE 35% 18,39
58431,61¢€ 18,39 € 107455735
1074 557,35
ABZUGL. SANIERUNGSKOSTEN -150 000,00
ERTRAGSWERT 924 557,35
2 VERKEHRSWERT
ERTRAGSWERT: 924 557,35
l VERKEHRSWERT 924 557,35|
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VIl. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert des 528/528-Anteils der Liegenschaft mit der Grundsticks-
Nummer .2467, EZ 2237, KG 23443 Wr. Neustadt, Bezirksgericht Wr.
Neustadt betragt somit gerundet

€ 925.000,00

in Worten: Euro neunhundertfiinfundzwanzigtausend 00/100

zum Bewertungsstichtag Dezember 2025.

Die Bewertungsungenauigkeit liegt bei +/- 10%.

VIIl. SCHLUSSBEMERKUNG

Das Gutachten umfasst 56 Seiten.

Sollten Umstande auftreten, die dem Gutachter zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Gutachtens nicht bekannt waren oder wissentlich verheimlicht wurden,
so sind diese unverzuglich aufzuzeigen.

Das Gutachten wird elektronisch ausgefertigt.

Der Sachverstandige




