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Stichtag:

Grundlagen:

KARL FICHTINGER

Allgemeines

Herr Mag. Dr. Gunther HodI als Masseverwalter
Insolvenzverfahren LKL Bau & Immo GmbH
AZ 9 S 165/24i des HG Wien, Schulerstralle 18, 1010 Wien

Wohnhauser - Bauprojekt
15005 Ebendorf

1031

Mistelbach

1

11

Ebendorfer Hauptstralie 64-68

LKL Bau & Immo GmbH (FN 411817p)
Maria-Kuhn-Gasse 6/2/B1, 1100 Wien

Der gefertigte Sachverstandige erhielt den Auftrag zur Erstellung ei-
nes Gutachtens, in dem der Verkehrswert der gegenstandlichen Lie-
genschaft zum Stichtag ermittelt werden soll. Das Gutachten dient im
Zusammenhang mit dem Insolvenzverfahren LKL Bau & Immo
GmbH - AZ 9 S 165/24i des HG Wien.

Alle Werte exklusive einer eventuellen Umsatzsteuer, sofern nicht
anders angegeben.

15.03.2024 (Tag der Insolvenzerdffnung)

Auftrag v. April 2024

Grundbuchsauszug v. 08.07.2024

Einreichplane d. E.K. Invest Bau GmbH v. 08.04.2019
Baubeschreibung v. 08.04.2019

Baubewilligung, Bescheid d. Stadtgemeinde Mistelbach, GZ B-2019-
1180-00018 v. 28.10.2019

Baubewilligung, Bescheid d. Stadtgemeinde Mistelbach, GZ B-2019-
1180-00153 v. 22.04.2020 und 23.9.2023 (Umbau / Auswechslung)
Baubeschreibung v. 14.12.2020

Bescheid zum Lokalaugenschein v. 12.10.2020, dat. 04.11.2020 (Ab-
bruchauftrag) samt Niederschriften und Kommunikation

Mietvertrag Haus 1, Top 1 v. 28.06.2023
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Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und
Vermdgenstreuhander [Hrsg]: Immobilien-Preisspiegel, Wirtschafts-

kammer Osterreich.
Besichtigung: Die ortliche Besichtigung erfolgte am 13.5.2024.

Beilagen: keine

Befund

Grundbuchstand:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15005 Ebendorf EINLAGEZAHL 1031

BEZIRKSGERICHT Mistelbach
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Letzte TZ 1970/2024

Plombe 4114/2024

Plombe 4591/2024
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GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
7 G Garten (10) * 643 Ebendorfer HauptstraBe 68b

Ebendorfer Hauptstrabe 66a
Ebendorfer HauptstraRe 66b
Ebendorfer HauptstraBe 68a

8 G GST-Flache * 209
Bauf. (10) 52
Garten (10) 157 Ebendorfer HauptstraBe 64a
Ebendorfer Hauptstrabe 64b
GESAMTFLACHE 852
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
R b i I I I I I I b b b b b I b b I b b b I b b b b b i AZ R b i S i R I I I i b i b b b b b b I b b b b b b b b b
3 a 7402/2019 AufschlieBungsabgabe/Erganzungsabgabe hins Gst 7 entrichtet
4 a 5207/2020 Zuschreibung Gst 8 aus EZ 1034 (Gesuch)
5 a 694/2022 Ergidnzungsabgabe entrichtet hins Gst 8
R b i I I I I I I b b b b b b b b I b b b I b b b b b i B Ak hkhkkhhhkhkkhhkhkhkkhhkhkhkkhhkrkhkkhhkrkhkkhkhkrkhkkhkhkrkhkhhhxkkhx
1 ANTEIL: 1/1
LKL Bau & Immo GmbH (FN 411817p)
ADR: Maria-Kuhn-Gasse 6/2/Bl, Wien 1100
a 6888/2018 Kaufvertrag 2018-05-16 Eigentumsrecht
b 1970/2024 Eroéffnung des Konkurses am 14.03.2024 (HG Wien - 9 S 165/241)
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1 a 4160/2020 Pfandurkunde 2020-05-29

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.900.000,--
fiir Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
b geldscht

2 a 4947/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 407.696,53 samt 15,5 % Z
p.a. ab 01.05.2022, Kosten EUR 19.808,92, Antragskosten EUR
2.847,22 fiur
Robert Stipschitz Privatstiftung (FN 178054w) (13 E 12/23t)

b 4947/2023 Abweisung hins 5,5 % Z p.a. aus EUR 350.000,-- von

01.05.2019 - 30.04.2022 (13 E 12/23t)

3 a 8732/2023 Wechselzahlungsauftrag 2023-10-27
PFANDRECHT EUR 251.145,83
Kosten EUR 8.043,24 samt 4 % Z seit 27.10.2023,
Antragskosten EUR 5.641,49 fur
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
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vorgemercrkt
(HG Wien 62 Cg 85/23x - 3 E 4976/23v)
b 8732/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf (BG Mistelbach)
EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf (BG Modling)
EZ 14 KG 05215 Oberlanzendorf (BG Schwechat)
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf (BG Meidling)
EZ 158 KG 14380 Munichreith (BG Melk)
c 686/2024 Versteigerungsverfahren C-LNR 7
(BG Schwechat 2 E 147/24b - BG Mistelbach 13 E 12/23t)

4 a 8843/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 2532/2023)
Wechselzahlungsauftrag 2023-10-27
PFANDRECHT EUR 250.000, --
Kosten EUR 8.043,24 samt 4 $ Z seit 2023-10-27;
Antragskosten EUR 5.641,49 flur
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)

ZUR SICHERSTELLUNG

(19 E 3687/23z BG Meidling bzw 41 Cg 86/23i HG Wien)
b 8843/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 2532/2023)

Simultan haftende Liegenschaften

EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf, C-LNR 22

EZ 1031 KG 15005 Ebendorf, C-LNR 4

EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf, C-LNR 7

EZ 14 KG 05215 Oberlanzendorf, C-LNR 7

EZ 226 KG 20171 Reidling, C-LNR 44

EZ 556 KG 20171 Reidling, C-LNR 3

EZ 132 KG 20180 Sitzenberg, C-LNR 30

EZ 3867 KG 01102 Inzersdorf Stadt, C-LNR 145
c 685/2024 Versteigerungsverfahren C-LNR 6

(BG Schwechat 2 E 148/24z - BG Mistelbach 13 E 12/23t)

5 a 627/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 161/2024)
Zahlungsbefehl 2023-12-05
PFANDRECHT vollstr EUR 4.740,--
samt Zinsen von 9,2 % Uber dem jeweiligen Basiszinssatz
seit 2022-07-01
Kosten EUR 625,85 samt 4 & Z seit 2023-12-05
Antragskosten EUR 516,64 fur
ARCHITEKT DI TOIFEL ZT GMBH (FN 356227p)

(19 E 329/24b - BG Meidling)
b 627/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 161/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf
EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf

6 a 685/2024 IM RANG 8843/2023 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
250.000,00, Kosten EUR 8.043,24 samt 4 $ Z seit 27.10.2023,
Kosten EUR 5.641,49, Antragskosten EUR 2.258,72 fir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)

(BG Schwechat 2 E 148/24z - BG Mistelbach 13 E 12/23t)

7 a 686/2024 IM RANG 8732/2023 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von vollstr EUR
250.000,00, vollstr EUR 1.145,83, Kosten EUR 8.043,24 samt
4 % Z seit 27.10.2023, Kosten EUR 5.641,49, Antragskosten
EUR 2.258,72 fir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 077818p)

(BG Schwechat 2 E 147/24b - BG Mistelbach 13 E 12/23t)

8 a 691/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 198/2024)

Zahlungsbefehl 2023-12-07

PFANDRECHT vollstr EUR 4.800,--
samt Zinsen von 9,2 % Uber dem jew. Basiszinssatz seit
2023-05-11

Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z seit 2023-12-07;
Antragskosten EUR 510,64 fur
ARCHITEKT DI TOIFEL ZT GMBH (FN 356227p) (19 E 374/24w - BG
Meidling)
b 691/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 198/2024)
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Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf

EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 08.07.2024 13:29:02

Eingetragene Dienstbarkeiten sind - soweit von Wertrelevanz und soweit die entsprechen-
den Urkunden vom Auftraggeber vorgelegt wurden - in die Bewertung eingeflossen. Au-
Rerblcherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden nicht bekannt gegeben. Die
Bewertung erfolgt auftragsgemal’ unter der Annahme der (Geld-)Lastenfreiheit.

Lage: Die ggst. Liegenschaft befindet sich in 2130 Ebendorf, Ebendorfer
Hauptstralie 64-68.

Ebendorf ist eine Ortschaft und eine Katastralgemeinde in der Ge-
meinde Mistelbach sowie eine ehemalige Gemeinde. Der Ort befin-
det sich stdostlich von Mistelbach, stdlich der Zaya. Zur Ortschaft
zahlen auch die 6stlichen Teile von Lanzendorf und das Dorf Rohr-

muhle.
Lageplan:
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Lageplan, Q: https://www.google.com/maps/, Zugriff 08.07.2024
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Mikrolage:
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Lageplan, Q: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map, Zugriff 08.07.2024

Off. Verkehr: Lokale Busverbindungen.

Individualverkehr: Uberregionale StraRenverbindungen ber die Ebendorfer Haupt-
stra’e erreichbar, Ort ca. 30 Fahrminuten von Wien entfernt.
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Infrastruktur:

Schulen und Kinder
Kinderbetreuung
Kindergarten
Volksschulen
Sonderschulen
Hauptschulen / Neue Mittelschulen
Allgemeinbildende Héhere Schulen

Universitaten, (Fach-)Hochschulen, Akademien

Gesundheit

Arzte fiir Allgemeinmedizin
Altenheime

Rettungsdienste

Q: www.google.com/maps, Zugriff 08.07.2024

Grundstiick:

-
8 47!"1

L a4z

Q: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map, Zugriff 08.07.2024

2974 m

1372 m

2276 m

1905 m

1905 m

2031 m

33738 m

1884 m

1224 m

1285 m
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Nahversorgung
Backereien
Lebensmittel/Supermarkte
Apotheken

Postamter

Sonstiges
Friseure und Frisiersalons
Drogerien
Banken und Sparkassen
Polizei (Bund, Land, Bezirk)

Rechtsanwilte

Tankstellen

1320 m

902 m

857 m

1835 m

77 m

857 m

1320 m

2303 m

1826 m

1458 m
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Flachenwidmung:

Bauland-Agrargebiet

Kontaminierung:

Bundesland ‘Niederﬁsterreich |L”
Bezik  Mistelbach =
Gemeinde  Mistelbach 31633 =
Katastralgemeinde *  [Ebendorf 15005 7]
Grundsticksnummer * - ’7 |
* = Pilichtfeld
— Ergebnis
Information: Das Grundstick 7 in Ebendorf (15005) ist derzeit nicht im

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
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Bundesland Niederdsterreich v

Bezirk Mistelbach v

Gemeinde Mistelbach 31633 v

Katastralgemeinde * Ebendorf 15005 v

Grundstiicksnummer * = 18 ‘
* = Pflichtfeld

Ergebnis

Information:

Erlauterungen:

i

\ Filter I6schen \ PDF Ansicht

Das Grundstick § in Ebendorf (15005) ist derzeit nicht im
Verdachtsflaichenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes
(ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der
Landeshauptmann der/dem Bundesministerln fur Umwelt Verdachts-
flachen bekanntzugeben. Der Verdachtsflachenkataster wird vom
Umweltbundesamt gefuhrt und beinhaltet jene von der Landeshaupt-
frau/vom Landeshauptmann gemeldeten Ablagerungen und Altstand-
orte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung auf-
grund friherer Nutzungsformen ausreichend begrundet ist. Die Ein-
tragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster doku-
mentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine er-
hebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich
eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersu-
chungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachge-
wiesen werden. Werden mit der Meldung einer Flache zu wenige In-
formationen Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintra-
gung kann erst erfolgen, wenn von der Landeshauptfrau/vom Lan-
deshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen Ubermittelt
werden. Es gibt bereits eine grof3e Anzahl von Meldungen, die noch
nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konn-
ten. Die Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch
nicht abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen
im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich auf der Liegenschaft keine
Materialien befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie als einer
Baurestmassendeponie zu entsorgen sind. Ein spateres Aufscheinen
solcher Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert
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der Liegenschaft haben und wirde eine Wertberichtigung nach sich

ziehen.
AnschlUsse: Ortsubliche Aufschlieung und Versorgung der Liegenschaft.
Naturgefahrdung:
H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & = F::j*i:;“;it;‘:_:tscha_,t
RISK ASSESSMENT AUSTRIA '

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Ebendorfer HauptstralRe 64, 2130 Mistelbach

Seehdhe: 194 m

Auswerteradius: 50 m

Geogr. Koordinaten: ~ 48,56146° N | 16,59689° O

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen mittel
Windspitzen s mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast ] niedrig

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie
unter Berucksichtigung der Preise fur vergleichbare Grundstiicke,
wobei auf Lage, Aufschlielung, Widmung, Nutzungsmaoglichkeiten,
etc. Bedacht genommen wird.

Der Bodenwert wird sohin unter Berticksichtigung der aktuellen GE-
WINN-Grundstiickspreis-Ubersicht sowie anhand tatsachlicher
Transaktionen hinreichend vergleichbarer Grundsticke im Umfeld
(Vergleichswerte Datenquelle IMMOunited GmbH) und unserer Er-
fahrungswerte ermittelt.

Demnach sind Preise zwischen € 100 und € 180 pro m? Grund-
stlicksflache flr den unbebauten Grund als ortstiblich angemessen
zu bezeichnen. Es wird der Mittelwert der Preisspannen der Bewer-
tung zugrunde gelegt. Der Umstand, dass der Bodenwert durch die
baulichen Anlagen gebunden ist, wird sofern erforderlich durch einen
entsprechenden Abschlag berlcksichtigt.
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Wohnhauser 1, 2, 3, A, B

Auf der Liegenschaft EZ 1031 KG Ebendorf wurden auf Grundstick
Nummer 7 zwei Doppelhauser (Haus 1 Top 1 - ON 66b, Haus 1 Top
2 - ON 66a, Haus 2 - ON 68b und Haus 3 - ON 68a) errichtet, auf
Grundstiuck Nummer 8 (urspringlich Grundstiick Nummer 38/11),
welches aus EZ 991 zugeschrieben wurde, wurden zwei Einfamilien-
hauser projektiert (Haus A und Haus B). Das Bauvorhaben auf
Grundstuck Nr. 8 ist streitverfangen und nur teilweise realisiert.

Haus 1 besteht aus 2 Wohnungen, ist in Massivbauweise errichtet
und verfugt Uber eine rechteckige Grundrissform, das Satteldach ist
als Holzkonstruktion ausgefuhrt. Im OG befinden sich Uber der Tief-
garage, welche 6 Abstellplatze flr Kfz umfasst, Parteiengarten. Im
Ubrigen bestehen die Wohnungen, auRer den Zugangen im EG,
noch aus 2 weiteren Geschossen. Die Zugangsstiegen wurden in
massiver Bauweise errichtet. Die Hauser 2 und 3 sind als ein Gebau-
deteil zu beurteilen, dieser besteht neben den Zugangen von der
Tiefgarage aus einem Souterrain, einem EG und einem DG. Sie sind
in Massivbauweise errichtet und verfliigen Uber eine rechteckige
Grundrissform, das Satteldach ist als Holzkonstruktion ausgefuhrt.
Auch hier wurden die Stiegen in massiver Bauweise ausgefuhrt. Die
beiden Wohnungen weisen in den Innenhof als auch an der Sudseite
jeweils eigenstandige, von den jeweiligen Wohnungen begehbare
Garten auf. Die Beheizung erfolgt Uber eine Warmepumpe. Es sind
augenscheinliche Mangel insbesondere hinsichtlich der Ausfihrung
der Feuermauer sowie Feuchtigkeitsschaden erkennbar.

Haus A und B wurden ebenso in Massivbauweise projektiert, es wur-
den zum Stichtag jedoch nur Teile des Rohbaus realisiert (vgl. Foto-
dokumentation).

Es besteht hinsichtlich Grundstick Nr. 8 ein baupolizeilicher Auftrag
vom 4.11.2020, welcher bereits zur Vollstreckung an die Bezirks-
hauptmannschaft Mistelbach tUbermittelt wurde. Der Abbruchbe-
scheid ist im Wesentlichen mit, der nicht lagerichtigen AulRenmauer
auf Nachbargrund und der dadurch konsenswidrigen Ausflihrung be-
grundet.

Die ursprungliche Baubewilligung wurde mit Bescheid vom
16.12.2019 erteilt. Bewilligt wurde die Errichtung der Hauser A und B
mit den Adressen Ebendorfer Hauptstralte 64A und 64B auf Grund-
stick Nummer 8. Des Weiteren wurde die Errichtung von Stutzmau-
ern sowie die Veranderung der Hohenlage des Gelandes
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(hinsichtlich der Installation von Warmepumpe und Solaranlage) auf-
getragen. Die Baubeginnsanzeige datiert mit 22.9.2020, Baufthrer F.
Asani Bau GmbH. Eine Erganzungsabgabe Uber € 1.698,67 gemal
§ 39 NO BauO wurde mit Bescheid vom 22.4.2020 vorgeschrieben.
Am 11.3.2021 wurde ein Umbau (Auswechslung, Abanderung der
Ausfluhrung von Wanden an der Grundgrenze) der beiden Gebaude
A und B auf Grundsttick Nr. 8 in Ansehung der konsenswidrigen Aus-
fuhrung beantragt. Mit Bescheid vom 23.9.2023 wurde die Baubewil-
ligung (Auswechslung) fur Umbau der beiden Gebaude A und B er-
teilt.

Beim Ortsaugenschein am 12.10.2020, durchgefuhrt durch die Ge-
meinde Mistelbach, wurde festgestellt:

In der Natur ist ersichtlich, dass beim stra3enseitigen Haus A auch
die alte westseitige AuRenwand des ehemaligen Presshauses abge-
brochen wurde. Das Nachbargebaude weist eine eigenstandige Au-
Renwand zum Haus A auf. Die AuRenmauer, welche die gemein-
same Grundgrenze bildet, ist unstrittig. Flr das Haus A wurde die
Fundierung beziehungsweise Fundamentplatte, welche als Strei-
fenfundament ausgeflihrt wurde, bereits hergestellt. Ebenso wurde
bereits die ruckwartige AuRenwand des Erdgeschosses und ein Tell
der westseitigen AuRenmauer hinter dem Nachbargebaude errichtet.
Letztere Ausflhrung ist jedoch nicht plangemaf} und weist insbeson-
dere im Hinblick auf den Warmeschutz Mangel auf. Beim rickwarti-
gen Haus B wurde der Rohbau des Souterrains errichtet. Die Grund-
grenze wurde im Auftrag des Baubewerbers mit einem Abstand von
2 m von einem Geometer mit Eisenrohren vermarkt und ist unstrittig.
Der Abstand vor der Vermarkung zum aufgehenden Mauerwerk des
Souterrains betragt an der Vorderseite im Bereich der Decke 2,03 m.
Unter der Decke ist das Mauerwerk wesentlich breiter und ragt um
etwa 10 cm in das Nachbargrundsttick.

GemaR Stellungnahme des Nachbarn wird ein Uberstand der nord-
Ostlichen Ecke des Souterrain-Mauerwerks von 20 cm des im erdna-
hen Bereich gelegenen Mauerwerks entgegen der Darstellung der
Behorde behauptet. Des Weiteren wird unter Hinweis auf die Ab-
brucharbeiten und Duldungsverpflichtung gemaR § 7 Abs. 1 NO Bau-
ordnung festgehalten, dass das Nachbargrundstuck aufgrund vor-
handener Kellerréhren nicht mit schwerem Gerat befahren werden
kann, ohne deren Einsturz zu provozieren.
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Im Zuge des Ortsaugenscheins wurde weiters festgestellt, dass beim
Anbringen der im Einreichplan vorgesehenen Warmedammfassade
in der vorgesehenen Starke ebenfalls die Grundgrenze Uberragt wird.
Daruber hinaus ist ersichtlich, dass das Betonmauerwerk unter dem
angrenzenden Gelande mittels einseitiger Schalung errichtet wurde
und somit weder eine Feuchtigkeitsisolierung zum angrenzenden
Erdreich noch die im Einreichplan dargestellte Dammung ausgefuhrt
wurde. Zusammenfassend bestehen Abweichungen zum Einreich-
plan und der dazugehoérigen Baubeschreibung. Offensichtlich sind
auch bauphysikalische Mangel (Warmeschutz, Diffusion, Feuchtig-
keitsisolierung) gegeben. Somit weist der Bestand keine bewilli-
gungsgemale Ausfuhrung und Lagerichtigkeit entsprechend der
Baubewilligung auf. AuRerdem liegt eine bewilligungspflichtige Ande-
rung beim Haus A durch den Abbruch der ehemaligen Aulenmauer
des alten Presshauses vor. Fur den rlickwartigen, bereits errichteten
Mauerwerksteil im Bereich der seitlichen Grundgrenze gelten sinnge-
malf die Feststellungen flr das Haus B. Der Abbruchbescheid ist im
Wesentlichen mit, der nicht lagerichtigen Au3enmauer auf Nachbar-
grund und dadurch konsenswidrigen Ausfuhrung begriindet.

Mit Bescheid vom 4.11.2020 wurde der Abbruch des Rohbaus der
Hauser A & B und die Wiederherstellung des naturlichen Gelandes
auf Grundstlick Nummer 8 baupolizeilich angeordnet. Die Arbeiten
seien bis langstens 30.04.2021 abzuschliel3en.

Am 11.3.2021 wurde ein Umbau (Auswechslung) der beiden Ge-
baude A und B beantragt. Wahrend der Anhangigkeit dieses Bauver-
fahrens war somit eine Vollstreckung des Abbruchauftrages unzulas-
sig. Die Baubewilligung daflr wurde mit Bescheid vom 23.9.2023 er-
teilt. Die Berufung des Nachbarn gegen diesen Bescheid wurde ab-
gewiesen. Damit ist eine Rechtskraft fur die Abanderung der Ausfih-
rung von Wanden an der Grundgrenze entsprechend dieser Baube-
willigung gegeben. Bei einem weiteren Ortsaugenschein wurde fest-
gestellt, dass die nunmehr bewilligten Abanderungen nicht durchge-
fuhrt wurden und der Widerspruch zur urspriinglichen Baubewilligung
vom 19.12.2019 weiterhin besteht und somit der Abanderungsbe-
scheid nicht konsumiert wurde. Bis zur Beseitigung des Baugebre-
chen ist der baupolizeiliche Auftrag (Abbruchbescheid vom
4.11.2020) weiterhin aufrecht und ist die gewahrte Frist verstrichen.

Im Zuge des Ortsaugenscheins am 21.12.2023 wurde festgestellt,
dass keine Bautatigkeit, weder Fortsetzung der Arbeiten gemafR Bau-
bescheid vom 23.9.2021 noch Abbrucharbeiten gemaf Bescheid
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vom 4.11.2020 gesetzt wurden. Nach Rechtsansicht der Stadtge-
meinde Mistelbach ist der baupolizeiliche Auftrag vom 4.11.2020 so-
hin weiterhin aufrecht. Die Baubehdrde hat den Antrag auf Vollstre-
ckung des baupolizeilichen Auftrags bei der Bezirkshauptmannschaft
Mistelbach eingebracht.

Aus Sicht des Bauwerbers wurden deshalb keine Bauarbeiten geta-
tigt, da der Nachbar die nach Ansicht des Bauwerbers notwendige
Inanspruchnahme eines Grundstreifens entlang der Grundgrenze
nicht duldet, dies mit der Begriindung, dass es zur Herstellung des
bewilligungsgemaflen Zustandes des Abbruches des gesamten Bau-
korpers bedarf, was ohne Inanspruchnahme des Nachbargrundes
mdglich sei und dass der Bauwerber in Kenntnis der bereits erfolgten
und vom eigenen Geometer durch Vermessung bestatigten Grenz-
verletzung die Bauarbeiten schlechtglaubig (in Kenntnis des fehlen-
den baurechtlichen Konsenses) weiter fortgefuhrt habe, um vollen-
dete Tatsachen zu schaffen.

Im Zuge des Lokalaugenscheins am 13.05.2024 konnte die bis zum
30.06.2028 befristet vermietete Wohnung Haus 1, Top 1 nicht be-
sichtigt werden, es wird von einem ordnungsgemalen, der Nutzung
entsprechenden Zustand ausgegangen. Mitvermietet ist ein Gara-
genplatz. Der monatliche Hauptmietzins betragt insgesamt € 688,94
netto.
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Bauauftrage: Eine Einsicht in den Bauakt erfolgte am 02.05.2024.

Energieausweise Uber die Gesamtenergieeffizienz der projektierten
Gebaude i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europaischen Parla-

ments liegen wie folgt vor:

Energieausweis:

E‘réergieausweis flir Wohngebaude

OIBRithtlinie 6
SRR EACHISIME S IS 111 ) PR MAYTECHIS. Ausgabe: Mirz 2015

BEZEICHNUNG EA 18008-01 - 2130 Hauptstrate 68

Gebaude (-teily Haus 1 Baujahr 2019
Nutzungsprofil Mehrfamilienh&user Letzte Verinderung 2019
Strale Ebendorfer HauptstraRe 68 Katastralgemeinds Ebendorf
PLZ, Ort 2130 Mistelbach an der Zaya KG-Nummer 15005
Grundsticksnummer 7 Seehshe 190,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT~REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF. STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWBRer sk PEBgk €035k foee

“ Feste Gebuhr wurde vorgeschrieben ‘
: ’ S DTGEMEINDE MISTELBACH
Hierauf bezieht sich der Bescheid

dofr notwandigan Hitsanomisbararts. Dar |
f dan musa (L 1.

of Isl der Quollant aus dem Endenaglebedar ungd alnem

llaBilch dar Verlusle in aflon Vork sian. Dor
orboren (PEB. - ) Antal

idomisalanan , einschiaiich Jonor e
. Ay )
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- Energieausweis fiir Wohngebiude (2{elo 1
- OIB 2 T o Rientinie s : Niederosterreich

s sl s o Ausgaber Marz 2018 - ‘ o e

BEZEICHNUNG EA 18008-01 - 2130 Hauptstrae 68

Gebaude (-teil) Haus 2 und Haus 3 Baujahr 2019
Nutzungsprofil Mehrfamilienhduser Letzte Verénderung 2019
Stralle Ebendorfer Hauptstralte 68 Katastralgemeinde Ebendorf
PLZ, Ort 2130 Mistelbach an der Zaya KG-Nummer 15005
Grundstidcksnummer 7 Seehéhe 190,00 m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWBRet sk PEBgk CO, 51 fGee

E_e_ste Gebiihr wurde vorgeschrieben
STADTGEMEINDE MISTELBACH

!EE r mﬂn"r;:rrna‘hmlrrl Il“ll;l:ll 2usiiziich zum don
L erglaatlsige und zuz0glich ainas dolir notwendigen Hifsonerplabadarfs. O
Endanaiglbedarf entsprichl [ener Ensrylemanga, dia elngokaull war den muss (thnrnnumhunm."

rglasifizionz -Faktar ksl der Quollunt aus dem Endonarglebedar und sinem
bedarf (Anfardaruagen 2007).

r Endenerglabadarf oinschiiod/ich der Viedusie In llen Vo
ran (PES ) und slhen nicht emauarbarsn (PEG n_::)lm.?"
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OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Méarz 2015

1 ‘; T"ﬁi::"fz
‘Baujahr 2020
Letzte Veranderung -
Katastralgemeinde Mistelbach
KG-Nr. ‘ 15028
‘Seehthe . 208m

Z-HEIZWARMEBEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
ONEN UND GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR

HWB gey sk PEB sk €02 s
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MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen

1. LKLBau & Immo GmbH, FN 411817 p
1120 Wien, Am Schdpfwerk Nr. 5/1

einerseits, in der Folge als " Vermietersaite” bezeichnet,

2 Sasa Djordjevic, geb. 07.04.1950
2183 Neusiedl an der Zaya, Viktor Adler Siedlung 145 und
Biljana Stepanovic geb. 16,08.1993
2232 Deutsch Wagram, BockflieRerstrafe 13a/10

andererseits, in der Folge als ,Mieterseite” bezeichnet,

wie folgt:
I. VERTRAGSGEGENSTAND

1 Die Vermieterseite ist Eigentimerin von Haus 1 / Top 1 der Licgenschaft EZ 1031, KG 15005
Ebendorf, mit der Straenanschrift Ebendorfar HauptstraRe 68/1/1, 2130 Mistelbach.

Vertragsgegenstandlich ist der Innenrzum der angefuhrten Wohnung Top 1 mit einer Wohnnutzflache
von ca. 100,07 m?, dies laut beiliegenden Plan, Beilage/1 und bestehend aus Wohnkiiche, 3
Schlafzimmer, Vorraum und Bad/W(C, Absteliraum und separates WC sowle Terrasse und Garten. Auch
der Kfz-Garagenplatz mit der Nummer 1 ist im Vertrag inkludiert. Die Wohnung weist die
Ausstattungskategorie A auf; das Haus ist ein Neubau, chne Zuhilfenahme &ffentlicher
Forderungsmittel errichtet und in jedenfalls ordnungsgemaRem Erhaltungszustand. Die Vermietung
erfolgt ohne Kiche. Eine Kiche ist durch den Mieter herzustellen und kann nach Ende des
Mietverhdltnisses durch den Mieter wieder entfernt werden, Eine Abldse seitens des Vermisters wirgl
nicht getatigt.

Die Mieterseite hat den Vertragsgegenstand vor Migtvertragsabschluss besichtigt, sich von der
Tauglichkeit fur die eigenan Zwecke iberzeugt und nimmi den vorhandenen Zustand ausdriicklich
2ustimmend zur Kenntnis.

2 Festgehalten wird, dass der Mietgegenstand ausschlieBlich zu Wohnzwecken in Bestand
Eegeben wird. Jede auch nur teilweise ader gar ganaiche Anderung des Verwendungszwecks bedarf
der vorherigen, susdricklichen und schriflichen Zustimmung durch die Vermicterseite; dies bei
sonstigem Unterlassungsanspruch und dem Recht zur sofortigen Auflésung des Bestandvertrages
durch die Vermieterscite aus wichtigem Grund. AuBerdem haben die Mieterseite allfallige steverliche
Nachteile, die die Vermieterseite aus der Missachtung dieser Bestimmung treffen, zu tragen.

3 Im Zeitpunkt der Ubergabe des Mietgegenstandes wird ein Ubergabeprotokoll errichtet, in
dem der Zustand des Mistgegenstandes im Zeitpunkt der Ubergabe nochmals festgehalten wird,
ebenso die Zshlerstinde hinsichtlich der Energiebezugsvertrige. Von Vermieterseite werden 3

1

)y
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sperrende Schilisselsatze Ubergeben, die bel Beendigung des Mietvertrages wieder rickgestellt
werden miissen. Ein Austausch des Schlosses ist nur mit Zustimmung der Vermieterseite zuldssig; eine
Zuwidernandlung berechligt die Vermieterseite zur sofortigen Aufidsung des Vertrages gemal der
weiteren Bestimmungen desselben.

4, Die Vermieterseile vermietet an die Mieterseite und diese mietet von der Vermieterseite den
im gegenstandlichen Vertragspunkt naher bezeichneten Mietgegenstand.

5. Gegenstindliches Mictverhiiltnis unterliegt gemaR der im Abschlusszeitpurikl geltenden
Rechtslage dem Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes, da das Bestandobjekt in cinem nicht
geforderten Neubau liegt und Wehnungseigentum begrindet worden ist.

6. £in Energieauswels im Sinne des Energicausweisvoriagegesetzes igF (EAVG) wurde fir den
Mietgegenstand bereits vor Unterfertigung des gegensténdlichen Mietvertrages ibergeben, worliber
die Mieterseite mit Unterfertigung des Mietvertrages quittiert.

1. BEGINN DES MIETVERHALTNISSES, MIETDAUER

1. Das Mietverhiltnis beginnt am 01.07.2023, 00.00 Uhr, es ist auf 5 Jahre befristet und endet
doher, ohne dass es giner gesonderten Aufkiindigung durch einen der beiden Vertragsteile bedarf, am
30.06.2028, 24.00 Uhr.

7 Die Mieterseite ist gemak § 29 Abs 2. MRG berechtigt, gegenstindliches Mietverhiltnis nach
Ablauf eines Jahres unter Einhsltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Monatsletzten
schriftlich ordentlich aufzuktindigen.

3- Die Vermietersaite ist unbeschadet dessen berechtigt, gegenstandliches Mietverhiitnis aus

den in § 1118 ABGB genannten Griinden vorzeitig aufzuldsen, dies ohne Einhaltung von Fristen und

Terminen, sowie weiters aus den in diesem Vertrag genannten wichtigen Griinden vorzeitig, unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Maonat zum Monatsletzten, aufzukiindigen.

i, MIETZINS

; B Der Monatsmietzins, der am Ersten eines jeden Monats im Verhinein unter Einhaltung eines
finftagigen Respiros auf das Konto der Vermieterseéite bel der Sparkasse NG Mitte West, AT32 2025
6000 0099 3113, spesen- und abzugsfrei zur Anweisung zu bringen s, besteht aus dem Hauptmielzing
sowie den auf den Mietgegenstand entfallenden Betricbskosten und &ffentlichen Abgaben in
derselben Hohe und Zusammensetzung, wie die von den Wohnungseigentimern der Liegenschaft
beauftragte Hausverwaltung diese der Vermieterseite vorschreibt.

] Der monatliche Hauptmietzins fiir die Wohnung samt Abstellraum und Garagenplatz betragt
CUR 588,94 netto zzg). derreitiger gesetzlicher Umsatasiever von 10%, das sind FUR 68,88 gecamt EUR
757.83.

3. Als Betriebskosten und laufende Gffentliche Abgaben, dic gemiR diesem Vertragspunkl einen
Bestandteil des monatlichen Mietzinses bilden, werden cdie von der beauflraglen Hausvenwaltung
jewsils genannten Betrige, und besonderen Aufwendungen 2uziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer an
ifentlichen Abgaben werden in Form eines monatlichen Belriebskostenakontes, gemeinsam mit
dem Hauptmictzing, im Vornhinein vorgeschrieben.
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4, Das sich derzeit ergebende monatliche Belriebskostenakonto fir die Wohnung betragt
derzeit EUR 220,15 netto zagl. Umsatzsteuer in der jeweiligen gesetzlichen Hohe von derzeit 10%,
semil EUR 22,02 daher gesamt EUR 242,17. Die Vertragsparteien vereinbaren ausdriicklich, dass
aliféllige ErhShungen der Steuersitze zulasten der Mieterseite gehen, Senkungen zu lhren Gunsten.

Hinzu kommen zu Lasten der Mieterseite die Eigenkosten fir den Be2ug von Strom, Gas, Telefon, TV,
Heizung und dergleichen, wobei die Mieterseite in Abstimmung mit der Vermieterseite dafiir zu sorgen
hat, dass direkte Vertragsverhiltnisse zwischen ihr und den Energieversorgungstrigern und sonstigen
Dienstleistern zu begriinden sind, Die Mieterseite wird susdriicklich darauf hingewiesen, dass das
Anbringen von Satelliten-Schisseln nicht zuldssig ist.

Die Micterseite stimmt dem Abschiuss, der Emeuerung oder der Anderung von Vertragen iber die
angemessene Versicherung des Hauses gegen Glasbruch und Sturmschiiden zu bzw. tritt den
bestehenden Versinbarungen bei.

5 Der im Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages monatiich zu leistende Mietzins betragt
daher insgesamt brutto inklusive der jeweiligen und derzeitigen gesetzlichen Umsatzsteuer fiir die
Wohnung EUR 757,83 (siebenhunderfiinfzigsieben,83) zuziiglich der Betriebskosten von brutto EUR
242,17 - somit gesamt EUR 1.000,00,

6. Der Hauptmietzins wird wertgesichert erhalten.
Die Wertsicherung richtet sich nach dem von Statistik Austria monatlich verlautbarten
Verbraucherpreisindex 2015 oder dem an seine Stelle tretenden Folgeindex.

Ausgangsbasis fir die Wertsicherung ist die im Monat des Vertragsabschlusses zuletzt verlautbarte
Indexzahl. Der Hauptmicelzins erhght oder vermindert sich demnach im gleichen Hundertsatz, in dem
sich die fiir den Félligkeitsmonat verlautbarte Indexzahl gegeniiber der Ausgangsindexzahl erhdht oder
vermindert. Indexschwankungen bis einschlieBlich 2% bleiben unberiicksichtigt. Dieser Spielraum ist
bei jeder Unterschreitung nach oben oder nach unten auf eine Dezimalstelle ney zu berechinen, wobel
stets die erste auBerhalb des jeweiligen Spielraums gelegene Indexzahl die Basis for die
Neuberechnung des Hauptmietzinses als auch fiir die Berechnung des neuen Spielraums 2u bilden hat.

Die Auswirkungen der Wertsicherungskiausel treten von selbst ein, ohne dass es einer darauf
abzielenden Erklirung der Vermieterseite oder der Mieterseite bedarf. Ein stillschweigender Verzicht
auf die Wertsicherung wird ausdriicklich ausgeschlossen. Festgehalten wird, dass es somit sowohl zu
einer ErhShung als auch einer Reduktion des Mietzinses kommen kann.

Solite Statistik Austria die Herausgabe des Verbraucherpreisindex 2015, oder eines an seine Stelle
tretenden Ersatzindex, einstellen, ohne eineén neverlichen Ersatzindex herauszugeben, ist ein
méglichst 3hnlicher Index der Wertsicherung zu Grunde zu legen.

a Die Vermieterseite ist verpflichtet, eine Jahresabrechnung der Betriebskosten des Vorjahres
tunlichst bis 30.6. des Folgejahres, jedenfalls binnen 4 Wochen ab Zustellung der Hausabrechnung an
cie Vermieterseite durch die beauftragte Hausverwaltung, vorzunehmen und an die Mieterseite
weiterzuleiten.

b. Ein sich aus der Betriebskostenabrechnung ergebendes allfilliges Guthaben oder eine
Nachzahlungsverpflichtung im Verhiltni zu dem von der Mieterseite bersits geleisteten

Batriebskostenakonti wird mit dem auf die Legung der Jahresabrechnung der Betriebskosten
folgenden Betriebskostenakonto verrechnet.

S Die Mieterseite st keinesfalls berechtigt, Forderungen welcher Art und aus welchem
Rechtstitel auch immer gegen die Vermieterseite mit dem Mietzins oder Bestandteilen desselben

3
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aufrurechnen, auler fir den Fall der Zahlungsunfihigkeit des Vermieters und/oder bei vom Vermieter
anerkannten bzw. gerichtlich festgesteliten und zur Zahlung falliger Gegenforderungen.

d. Im Falle des Zahlungsverzuges verpilichiet sich die Mieterseite zur Zahlung von Verzugszinsen
in der Hahe von 8% per snno. Dic Mieterseite haftet der Vermieterseite fur alle durch die verspatete
fdietzinszahlung verursachten Kosten, Aufwendungen und Auslagen; insbesondere hat die Micterseite
der Vermieterseite jene Kosten [einschlieBlich Prozesskosten) zu ersclzen, die dieser aufgrund der
verspitelen Zahlung, sei es auch durch Postlauf bzw. aufgrund der Abwicklung Uber ein Geldinstitut,
entstehen,

IV, VERBOT DER UNTERVERMIETUNG

1. Der Mieterseite ist es nicht gestattat, den Mictgegenstand oder Teile davon, entgeltlich oder
unentgeltlich, chne ausdriickliche schriftliche Genehmigung der Vermieterseite, Dritten zur Verfigung
z2u steflen, oder sonst in irgendeiner Form weiterzugeden.

Weiters darf keine Ubertragung von Rechten und Pflichten aus diesem Vertrag, ganz oder Leilweise, in
welcher Form auch immer, ohne ausdrizckliche schriftliche Genchmigung der Vermieterseite erfolgen.
tine diesem Vertragspunkt widersorechende, enigeltliche oder unentgeltiiche, leilweise oder
vollstindige Weitergabe oder Untervermictung des Mietgegenstands gemdR Vertragspunkt |
berechtigt die Vermisterseite zur vorzeitigen Vertragsauflésung gemaR Vertragspunkt VIL

V. RECHTE UND PFLICHTEN DER VETRAGSPARTEIEN

1 Der Mietgegenstand ist von der Mieterseite pfleglich und unter moglichster Schonung der
Substanz zu behandeln.

Die Mieterseite hat den Mictgegenstand und die fiir diesen bestimmte Einrichtungen und Gerdte
(inshesondere Elektroleitungs, Gasleitungs-, Wasserleitungs, Behelzungs- und sanitare brw.
technische Anlagen, Thermen und sonstige Gerdte) so zu warten, in Stand zu halten, zu reinigen, zu
justieren, in angemessenen Abstinden auf Funktionstiichtigkeit zu Gberpriifen und erforderlichentalls
2u ersetzen, dass der Vermicterseite und den anderen Mietern und Eigentimern des Hauses kein
Nachteil erwachst. Von dieser Verpflichtung ebenfalls mitumfasst sind dauerelastisch ausgebildete
Fugen im Nass- und Trockenbereich (Silikonfugen), der je nach Verschmutzungsgrad notwendige
Austausch von Filtern und die Entllftung von Heizkdrpern. Thermen und dergieichen sind in
regelmaRigen und angemessenen Abstinden, jedenfalls unter Beachlung der Angaben der Hersteller
oder der Wartungsunternehmen, von einem befugtlen Untemehmen auf Kosten und Veranlassung der
Mieterseite zu Oberprifen.

Kommt die Miaterseite irer vercinbarten Wartungs-, Instandhaltungs: und feder Ernauerungspflicht
nicht nach, kann die Vermieterseite nach vergeblicher Aufforderung und Fristsetzung zur
Durchtiihrung die erferderichen Arbeiten jederzeit aul Kosten der Mieterseite vornehmen lassen.

sofern die Behebung ernster Schiden des Hauses notwendig wird, ist die Mieterseite bei sonstigem
Schadenersatz verpflichtet, die Vermicterseite hierliber unverziiglich in Kenntnis zu setzen; der
Vermisterseite aufgrund einer verspiteten Bekanntgabe durch die Micterseite entstandenen
Nachteile ader Schiden sind von dieser im Falle eines schuldhaften Verhallens 2u ersetzen.

Die Vermieterseite ist in diesem Zusammenhang berechtigt, gegen entsprechende Vorankiindigung

den Mietgegenstand zur Uberpriifung der Einhaltung der Wartungs- und Instandhaltungsverpflichtung
der Mieterseite 2u betreten
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2. Bauteile, Vorrichtungen oder Gerite, die zum Zwecke der Uberprifung, Reinigung, Wartung
und Reparatur zuganglich sein missen, wie zB Wasserabsperrhdhne, Gas- oder Stromzahler,
Heizkdrper, Ver- und Entsorgungsleitungen etc. sind von der Mieterseite zuganglich zu haiten bzw. im
Bedarfsfall auf deren Kosten zugdnglich zu machen.

Die Mietersaite haftet fir alle Schaden, die der Vermieterseite aus einer unsachgemiBen oder sonst
veriragswidrigen Behandlung des Mietgegenstandes oder sonst genutzter Teile des Gebiudes bzw.
mangeinden Wartung durch sie, ihre Mitbewohner oder sonst ihr zurechenbare dritte Person
entstenen. Dasselbe gilt insbesondere auch fiir Wasser-, Gas- und Elektroleitungen und die daran
angeschlossenen Gerate. Die Mieterseite haftet somit fir samtliche Beschadigungen die von ihr oder
ihr zurechenbaren Personen (insb. Mithewohner, Gaste, Lieferanten, Kunden baw. Patienten und
dergleichen) verursacht werden; diese Beschidigungen hat die Mieterseite in Abstimmung mit der
Vermieterseite bzw. der beauftragten Hausverwaltung unverzlglich auf eigene Xosten beheben zu
lassen. Insbesondere haftel die Mieterseite fir Beschidigungen der Ausmalung bzw. der
Oberflichenbeldge (insbasondere Tapeten, Fliesen, Bodenbelige oder Parkette) durch bermiBigen
Gebrauch (28 Kratzspuren, Beschmierungen, Ausmalungen in nicht verkehrsiiblichen Farben wie allen
starken Farbtdnen oder Ténen wie rosa oder schwarz, Verféarbungen durch Rauchen, Beschidigungen
durch Tiere oder Kinder, VerruBungen durch Brande oder Fehlbedienungen von Gerdten, wezu auch
Wasserleitungen gehdren). Sie stimmt weiters im Falle der Aufldsung des Mietverhiiltnisses einer
Verrechnung der Kosten fiir derartige Schadensbehebungen mit der geleisteten Kaution zu. Die
Mieterseite ist verpflichtet, den Mietgegenstand in der von Vermicterseite gewlnschien Farbe auf
eigene Kosten ausgemalt zurlickzustellen; die Mieterseite wird darauf hingewiesen, dass das Ausmalen
bis zu EUR 5.000,00 netto fir die Wohnung kosten kann.

Die auch einmalige Missachtung dieser oa Verpflichtungen wird als wichtiger Grund versinbart, der die
Vermielerseite zur Kindigung berechtigt, da Insbesondere die bauliche Integritit und das
Erscheinungsbild des Hauses sowie der einzelnen Wohnungen sowie der Schutz anderer Mieter fir die
Vermiaterseite von Bedeutung sind. Weiters ist die Vermieterseite bei Missachtung der die Micterseite
treffenden Verpflichtungen aus diesem Mietvertrag zur Ersatzvornahme auf Kosten der Micterseite
berechtigt.

3. Bauliche Veranderungen, welcher Art auch immer, bedirfen der vorherigen schriftlichen und
abzuwartenden Genehmigung durch die Vermieterseite, die allerdings nicht verpflichtet ist, derartige
Zustimmungen 2u geben. Die Instandhaltungsverpfiichtung erstreckl sich auch auf die von der
Mieterseite vorgenommenen baulichen Verdnderungen.

Die Mieterseite verpflichtet sich, bauliche Verdnderungen ausschlieRlich durch hierfir befugte
Gewerbebetreibende durchfihren zu lassen und halt die Vermieterseite filr simtliche ihr aus den
Umbauarbeiten entstandenen oder méglicherweise entstehenden Schaden schad- ynd klaglos.

Die Mieterseite hat bei geplanten baulichen Verdnderungen samtliche verwaltungsbehdrdlichen
Vorschriften wie wohnungseigentumsrechtiiche Schranken zu beachten und fir die hierfiir
notwendigen Bewilligungen anzusuchen, Die Vermietarseite |eistet keine Gewdhr dafiir, dass die
EigentUmer der Uegenschaft wohnungseigentumsrechtlich notwendige Genehmigungen Juch
erteilen; die Mieterseite hat gegebenenfalls selbst um diese Zustimmungen einzukommen. All dies
erfolst auf Kosten der Mieterseite. m Fall des Zuwiderhandeins rifft die Mieterseite eine umiassende
verschuldensunabhingige Haftung hinsichtlich maglicher Schiiden oder Anspriiche der Vermieterseite.

Sdmtliche aufgrund dieses Vertragspunktes vorgenommene bauliche Veranderungen und
Investitionen in den Mietgegenstand gehen mit deren physischer Ausfiihrung entschadigungsios und
ohne Anspruch auf Riickersatz in das Eigentum der Vermieterseite liber, es sei denn, dass die
Vermicterin die Wiederherstellung des friiheren Zustandes auf Kosten der Mieterseite begehrt.

St
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Die Misterseite verrichtet auf jeglichen Aufwandsersatz fiir von ihr getatigle Aufwendungen, auch,
wenn diese mit Zuslimmung der Vermieterseite erfolgt sind.

4. Bei Gefahr im Verzug kann die Vermieterseite nach Terminversinbarung zu zumutbaren
Zeiten, aber auch in Abwesenheit der Misterseite, die Mietraumlichkeiten betreten. Die Mieterseite
hat auch fiir diesen Fall Vorsorge zu tragen, dass der Mietgegenstand zugdnglich ist, widrigenfalls fir
alie dadurch entstehenden Kosten (2.8.: Offnung des Miclgegenstandes) der Vermicterseite gehaftet
wird.

Aus kurzfristigen zeitlichen Stérungen der Wasserzufuhr und Energieversorgung. sowie aus Gebrechen
aus Gas-, Lichl-, Kanalisation-, Strom und Wasserleitungen und dergleichen kann die Micterseite
gegentber der Vermieterseite keine Rechtsfolgen ableiten, sofern diese daran kein grobes
verschulden trifft. Die Vermieterseite ist verpflichtet, hinsichtlich der angefuhrten Arbeiten und
zeitweiligen Starungen fir schnellstmbgliche Abhilfe zu sorgen.

Die Vermieterselte ist berechtigt, jederzeit, jedenfalls jedoch innerhall einer Frist von drei Monaten
vor Ende des Mietverhdltnisses, den Mietgegenstand zu zumutbaren Zeiten, nach bekanntgegebener
Voranmeldung, rumindest dreimal pro Woche, mit Verkauf- und Mietinteressenten 2u betreten.

Die Mieterseite ist verpflichtet, die Riumlichkeiten zuganglich zu machen.

- Die Mieterseite ist weiters verpflichtet, die Riumung des Mietgegenstandes und die sonstigen
sie bei der Beendigung des Mietverhiltnisses treflenden Qbliegenheiten, insbesondere die Reinigung
des Mictgegenstandes, so rechtzeitig vor- bzw. wahrzunehmen, dass der Mietgegenstand von der
Vermieterseite unmittelbar nach Vertragsende wieder vermietel werden kann.

In diesem Zusammenhang vereinbaren die Vertrapsteile, ungeachtet dariiberhinausgehender
Anspriiche, eine Kenventionalstrafe in der Hohe von eineinhalb brutle Monatsmieten, falls der
Mietgegenstand von der Mieterseite nicht zum vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten
Raumungstermin dbergeben wird.

6. Die Micterseite wird auf die im Haus angeschlagene und geitende Hausordnung.

7. Die Mieterseite wverpflichtet sich fir dic Dauer des Mietverhdltnisses eine
Haushaltsversicherung mit ausreichender Deckung abzuschlieBen und diese fur die gesamte Dauer des
Mietverhiilinisses eingedeckt zu halten.

Auf Verlangen ist die Mietersaite verpflichtet, der Vermisterseite den Bestand und insbesondere die
Isufende Primienzahlung fir diese Haushaltsversicherung nachzuweisen.

V1. KAUTION AUFSCHIEBENDE BEEDINGUNG

1 Die Mieterseite erlegt bei Vertragsabschluss eine Kaution in Hohe von EUR 3.000,00 als
Uberweisung auf das Kento der Sparkasse NO Mitte West. IBAN AT32 2025 €000 0039 31 13.

Die Kaution dient der Sicherstellung alifalliger Mietznsriickstande sowie fir die Xosten der Behebung
von Schiden am Mietgegensland oder sonstiger der Vermieterseite im Zusammenhang mit dem
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Mietverhiltnis zugefiigten Nachteilen, insbesondere damit verbundener Verfahrens- ung
Vertretungskosten.

Die Vermieterseite ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Kaution zu den genannten Zwecken
auch im laufenden Bestandverhiltnis zu verwenden.

2 Die Hingabe der Kaution entbindet die Micterseite nicht von ihren Vertragsverpflichtungen.
Di¢ Mieterseite nimml insbesondere zur Kenntnis, dass eine ~Abwohnung” der Kaution zum Ablauf
des Mietverhiltnisses als Vertragsbruch gewertet wird und die Vermieterseite zur Klagsfihrung
berachtigt.

Muss die Kaution von der Vermieterseite in Anspruch genommen werden, 50 ist die Mietersaite
verpflichtet, diese unverziiglich nach erster Aufforderung hin, wieder aufzufiillen. Die Missachtung
dieser Verpflichtung berechtigt die Vermieterseite zur Aufldsung des Sestandverhltnisses aus
wichtigem Grund, der in der Wahrung der Sicherstellung der Anspriiche der Vermieterseite liegt.

Wird dic Kaution durch die Micterseite in bar erlegt, wird der Kautionsketrag von der Vermieterseite
auf ein Sparbuch mit Eckzinssatz zur Einzahlung gebracht. Die auf dem Sparbuch angereiften Zinsen
abziglich jeglicher Spesen, werden anlisslich der Rickerstattung der Kaution abgerechnet und
gebihren der Mieterseite.

3. Die Kaution wird zur Giinze bzw. gegebenenfails hinsichtlich des nicht widmungsgem38
verbrauchten Teils binnen vier Wochen nach Rickstellung des von den nicht in Bestand gegebenen
Fahmissen der Mieterseite gerdumten Mictgegenstandes an diese retourniert.

4. Die Mieterseite ist verpflichtet, anlisslich der Riickstellung des Bestandgegenstandes den

Nachwels Uber die Ummeldung der Bezugsvertrige auf eine von Vermieterseite namhaft zu
machende Person vorzulegen, widrigenfalls die Kaution

Vil. VORZEITIGE VERTRAGSAUFLOSUNG
1 Ungeachtet der in Vertragspunkt I, getroffenen Befristung und ungeachtet der sonst im
Vertrag angefiihrien M&glichkeiten zur Vertragsaufldsung ist die Vermieterseite berechtigt, den
Mietvertrag mit sofortiger Wirkung chne Einhaltung einer Kiindigungsfrist aufzuldsen, wenn
= die Mieterseite mit der Zahlung des Mietzinses oder der {brigen von ihr zu entrichtenden
Geldleistungen trotz Mahnung und Setzung einer Nachfrist iiber den darauf felgenden
Mietzinstermin sdumig ist;
" die Mieterseite vom Mietgegenstand einen erheblichen nachteiligen Gebrauch macht;
* der Mietgegenstand neu aufgefihrt werden muss.
2 Die Vermicterseite ist dariber hinaus berechtigt, gegenstandliches Mietverhiltnis unter
Einhaltung einer Kiindigungsfrist von einem Monat zum Monatsletzien aufzukindigen, wenn folgende,
fiir die Vermieterseite wezentliche und bedeutsamen Umstiinde eintreten:

* Die Miclerseite verstoft gegen das vertraglich vereinbarte ganzliche Untermiet- und
Weitergabeverbot.

5 O
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« (ber das Vermodgen der Mieterseite wird ein Insolvenzverfahren ergffnet und der
Masseverwalter erkldrt nicht binnen vier Wochen nach Konkurserdffnung, dass er bereit ist,
das Mietverhltnis auf Kosten der Konkursmasse 2u den bisherigen Bedingungen fortzusetzen;
oder vin Antrag auf Erdffnung des Konkurs- oder Schuldenregulierungsvertahrens Uber das
vermdgen der Mieterseite mangels kostendeckenden Vermogens abgewlesen wird.

= Die Micterseite dndert den festgelegten Verwendungszweck ganz oder teilweise.

*  Dic Mietersaite verstoRt gegen diejenigen Bestimmungen dieses Vertrages, bei denen im
Vertrag das Recht zur sofortigen Aufidsung des Mietvertrages aut Vermigterseite vereinbart
worden ist.

VIil. SONSTIGE BESTIMMUNGEN

1. Dieser Vertrag enthalt alle zwischen den Vertragsparteien vereinbarlen Bestimmungen
hinsichtlich des Mietverhaltnisses. Mindliche Abreden bestehen nicht. Anderungen und Ergdnzungen
dieses Vertrages bedOrfen der Schriftform, Dies gilt auch fir das Abgehen vom Erfordemnis der
Schriftform.

2. Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages nichtig oder anfechtbar oder aus einem sonstigen
Grund unwirksam sein, so ist dieser Vertrag dennoch wirksam. Die Vertragsteile verpflichten sich
bereits jetzt, statt der nichtigen, anfechtbaren oder unwirksamen Bestimmungen cine solche zu
vereinbaren, die dem wirtschaftlichen Sinn méglichst nahe kommt und einen entsprechenden Erfolg
gewdhrieistet.

3. Vorstehender Vertrag wurde von der Unterfertigung gelesen, mit seinen einzelnen
Bestimmungen srértert und ¢ing Ubereinstimmung der Vertragsparteien erzielt.

4. Die Mieterseite erkldrt, mit nitziichen Verbesserungen im Allgemeinem, im besonderen
gemaR § 4 Abs 4 MRG, die auch eine Verbesserung des Standards herbeifilhren kénnen, vorbehaltlas
mit allen Folgen einverstanden 2u sein.

5. Die Mieterseite verzichtet auf samtliche Gber die Mietzinsminderung hinausgehenden
Anspriiche, die ihr aus schadigenden Handlungen oder Unterlassungen der Vermieterseite oder dritter
Personen entstehen, sofern die Vermieterseite oder Personen, fir die diese einzustehen hat, den
Schaden nicht vorsitzlich oder grob fahrldssig herbelgefihrt hat und es sich nicht um Personenschaden
handelt.

IX. RUCKSTELLUNG DES MIETGEGENSTANDES

i Der Mictgegeonstand ist bei Beendigung des Mictverhdlinisses gerfumt von cigenen
Fahrnissen, gereinigt, ausgemalt (siehe oben) und in ordnungsgemdBem Zustand su Gblichen
Geschaftszeiten, samt aller Gbergebenan sperrenden Schilssel, fir deren Vollstandigkeit und Zustand
die Mieterseite haftel, zurickzustellen. Fir (ibermiiRige Abnutzung und senstige von der Mieterseite
brw. durch Personen, fir die die Mieterseite einzustehen hat, so insbesondere Mitbewochner,
Sesucher, Giste, etc. verursachte Schiden haftet die Mieterseite verschuléensunabhangig, sie hat die
zur Schadensbehebung notwendigen Kosten zu ersatzen.

Rei Brendigung des Mietverhaltnisses ist der Berupsvertrag fiir Strom nicht abrumelden, sondern soll
hierbei eine Ummeldung entweder direkt auf den nachfolgenden Mister oder die Vermieterseite
vorgenommen werden, andernfalls dic Mieterseite die Kosten des Neuanschlusses des

8
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Miclgegenstandes an die Stromversorgung, vorgeschrieben vom Energieversorger, jedenfalls zu
tragen hat.

2 Die Vermieterseite ist berechtigt, den Mietgegenstand im Fall einer beabsichtigten
VerduBerung oder Neuvermietung mjit entsprechenden Interessenten 2u betreten (siehe oben);
diesbeziiglich ist die Mieterseite rechtzeitig 2u informieren.

X. SCHLUSSVEREINBARUNGEN

Dieser Vertrag wird in zwei Originalausfertigungen errichtet, von denen jede Vertragspartéi eine
erhalt.

Als Zustelladresse auf Mieterseite gilt digjenige des Bestandobjektes.

KL fau & rm7'6 GmbH, FN 411817p

hy

Sasa Djordjevic, geb. am 07.04.1990

Qovee heees

Biljana Stepancvic, geb. am 16.08.1993
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UBERGABEPROTOKOLL

Objekt: 2130 Mistelbach / Ebendorf — Ebendorfer HauptstraBle 68 / Haus | / Top 1
Mieter: Herr Sasa DJORDJEVIC & Frau Biljana STEPANOVIC

Tel.: 0664 — 227 10 25
@: saleee74@gmail.com

Datum 28.06.2023

/@m Ordnung Gbermommen

D vom Vermieter zu erledigen:

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

D feShatimlanind: S R b R b e S e e
Fahrzeug: Kennzeichen:

Zahler EVN/Strom: Stand:

Zéhler Warme/Warmwasser:

Ausgehandigte Schitssel: gn (:72\» H&m L‘C AWLECMLINOMH?B

Der Mieter erméglicht bei Mangelbehebungen den Zugang zur Beheb dieser.Mangel.
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Markteinschatzung

Vermietbarkeit X Anmerkungen
sehr leicht / sehr gut

leicht / gut

wahrscheinlich / mittel X

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

Drittverwendungsfahigkeit X Anmerkungen

sehr leicht

leicht

wahrscheinlich X

unwahrscheinlich

nein

Verkauflichkeit / Nachfrage X Anmerkungen

sehr gut

gut

mittel X

schlecht

sehr schlecht

Geschatzte Verwertungszeit

in Monaten 6-12

Es wird darauf hingewiesen, dass potentielle Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie auf den Immobilienmarkt zum Stichtag nicht abschatzbar
bzw. quantifizierbar sind. Die Beurteilung erfolgt unter der Annahme,
dass allfallige negative Auswirkungen im Zusammenhang mit COVID-19
nur temporar bestehen und somit keinen nachhaltigen wertrelevanten
Einfluss auf den Wert des Bewertungsgegenstandes haben.

Ebenso wird darauf hingewiesen, dass potentielle Auswirkungen des
Krieges in der Ukraine auf den Immobilienmarkt zum Stichtag nicht ab-
schatzbar bzw. quantifizierbar sind. Die Beurteilung erfolgt unter der An-
nahme, dass allfallige negative Auswirkungen in diesem Zusammen-
hang nur temporar bestehen und somit keinen nachhaltigen wertrele-
vanten Einfluss auf den Wert des Bewertungsgegenstandes haben.

Es wird festgehalten, dass die Verordnung der FMA, wonach Wohnkre-
ditkunden seit 01. August 2022 mindestens 20 % Eigenkapital aufzu-
bringen haben, die Nachfrage bzw. die Verwertbarkeit von Wohnimmo-
bilien fur den privaten Endnutzer reduziert hat. Die Beurteilung erfolgt
unter der Annahme, dass allfallige negative Auswirkungen in diesem
Zusammenhang nur temporar bestehen und somit keinen nachhaltigen
wertrelevanten Einfluss auf den Wert des Bewertungsgegenstandes ha-
ben.
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Fotodokumentation Gst.-Nr. 7:
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Fotodokumentation Gst.-Nr. 8:
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Allgemeines:

Rechte und Lasten:

Hinweise:
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Bewertung

Die Bewertung folgt den Bestimmungen des 6sterreichischen Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes LBG 1992, BGBI 150/1992. Nach den
allgemeinen Richtlinien fur die Bewertung von Liegenschaften und
mit solchen verbundenen Rechten und Lasten ist der Verkehrswert
nach den Verhaltnissen zum Wertermittlungsstichtag zu ermitteln.
Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulderung der Sache
im redlichen Geschéaftsverkehr Ublicherweise fur sie erzielt werden
kann. Alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande,
die den Preis beeinflussen, sind bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes zu berucksichtigen. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden
sind und deren Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entspre-
chend zu berlcksichtigen. Wenn eine Bewertung von Rechten und
Lasten nach den in den §§ 2 — 7 LGB enthaltenen Regeln nicht mog-
lich ist, muss der vermogenswerte Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise der vermégenswerte Nachteil des Belasteten herange-
zogen werden. Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Lie-
genschaft verbundenes Recht oder eine darauf ruhende Last oder
ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch der
Wert der ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes
oder der ganzen Last zu ermitteln, wenn dies fur die Bewertung von
Bedeutung ist. Sofern Rechte oder Lasten in der Bewertung nicht ex-
plizit bertcksichtigt sind, sind sie fur den Wert der Liegenschaft von
untergeordneter Bedeutung bzw. liegt eine Wertsteigerung oder -
minderung in der Unscharfe des Ergebnisses der Bewertung. Even-
tuelle Geldlasten werden in der Bewertung grundsatzlich nicht be-
rucksichtigt. Diese sind den aushaftenden Betragen entsprechend
anzusetzen. Ein etwaiges Kontaminierungsrisiko ist in der Bewertung
nicht berucksichtigt.

Diese Bewertung griindet sich zum Teil auf die vom Auftraggeber
Ubergebenen bzw. von Behdrden eingeholten Unterlagen und Infor-
mationen (siehe Grundlagen). Es wird bei der Bewertung der Liegen-
schaft grundsatzlich von konsensmalligem Zustand ausgegangen
und davon, dass keine Bauauftrage oder sonstige Verfahren anhan-
gig sind. Sollten sich, aus welchem Grunde auch immer,
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Umsatzsteuer:

Methode:
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Befundvoraussetzungen andern, ist das Recht vorbehalten, wertbe-
einflussende Korrekturen durchzufthren.

Eine Uberprifung der tatsachlichen (Nutz)flachen in der Natur bzw.
die Vermessung der Liegenschaft wurde nicht vorgenommen. Die
der Berechnung zugrunde gelegten Flachen wurden den Unterlagen
(Grundlagen) entnommen. Es wird darauf hingewiesen, dass eine
gréliere Abweichung der angenommenen (Nutz)flachen von den Na-
turmalen zu einer Veranderung des ermittelten Verkehrswertes fuh-
ren kann. Eine Funktionsprifung etwaiger technischer Anlagen sowie
sonstige technische Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Die
vorliegende Bewertung ist nicht als bautechnische Begutachtung zu
verstehen.

Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine geanderte Markt-
situation in Zukunft zu einer Anderung des Verkehrswertes fiihren
kann. Der ermittelte Verkehrswert, der nicht als eine mit mathemati-
scher Exaktheit feststehende GroRRe zu verstehen ist, gibt somit den
Geldwert der Liegenschaft wieder, der zum Stichtag der Bewertung
am wahrscheinlichsten am Realitatenmarkt erzielbar ist. Eine kurz-
fristige Veraulierung bei Aulerachtlassung eines angemessenen
Verwertungszeitraumes oder in einer Liquidationssituation kann dazu
fuhren, dass der ermittelte Wert als Verauf3erungserlds nicht erzielt
wird. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflie-
Render Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungs-
werte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein.

Die Wertangaben verstehen sich sofern nicht anders angegeben ex-
klusive der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Fir die Bewertung sind unter Beachtung der im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten Wertermittlungsverfahren an-
zuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.
Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertver-
fahren gem. § 4 LBG, das Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG und
das Sachwertverfahren gem. § 6 LBG in Betracht. Aus dem Ergebnis
des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berticksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln. Wenn es
zur vollstandigen Berucksichtigung aller den Wert der Sache bestim-
menden Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden und es ist der Wert aus den

63005, 2130 Ebendorf, Ebendorfer Hauptstrale 64 (Konkurs LKL Bau).docx, Seite 62 von 67



KARL FICHTINGER

Ergebnissen der angewandten Verfahren unter Berticksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

Projektbewertungen bzw. der Verkehrswert nach Fertigstellung ver-
stehen sich ausschlief3lich unter der hypothetischen Annahme der
Fertigstellung des Projektes zum Stichtag, es werden keine neuen
Werte geschaffen oder Prognoseberechnungen erstellt.

1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich
mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermit-
teln (Vergleichswert).

Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert be-
einflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden Sache
ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gean-
derte Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den
Wert durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in ver-
gleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem
Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwan-
kungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes
auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnli-
che Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beein-
flusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden,
wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmalig er-
fasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt wer-
den.

2. Sachwertverfahren gem. § 6 LBG

Bodenwert:

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzah-
lung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Be-
standteile sowie gegebenenfalls des Zubehors der Sache zu ermit-
teln (Sachwert).

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranzie-
hung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegen-
Uber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden
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Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsver-
band ergeben, sind gesondert zu berlcksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei
seiner Ermittlung ist in der Regel vom Herstellungswert auszugehen
und von diesem die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche
oder andere 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche
Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu be-
rucksichtigen.

(Definition nach Heideck)

1,0 neuwertig mangelfrei.

1,5 geringflgige Instandhaltungen vorzunehmen.

2,0 normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen vorzunehmen.

2,5 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere
Instandsetzungen erforderlich.

3,0 deutlich instandsetzungs- u. (reparatur-) bedurftig.

3,5 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich.

4,0 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.

4,5 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.

5,0 abbruchreif, wertlos.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands.

Wert von sonstigen

Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht ab-
gegolten wird, weil das Gebaude den zeitgemalien Vorstellungen, zB
durch unwirtschaftlichen Aufbau (Grundrissgestaltung, Ubergrof3e
Raumhdhe), aufwendige Extraausfuhrung, nicht voll entspricht oder
eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
aufweist, ist als wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungssat-
zen zu bestimmen.

Bestandteilen und Zubehor.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen, Aulen-
anlagen und eine besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von
Erfahrungssatzen oder von den gewdhnlichen Herstellungskosten zu
bestimmen. Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im
Bauwert bertcksichtigt ist. Dies gilt auch flr Zubehdr, soweit dieses
in die Wertermittlung einzubeziehen ist.
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3. Ertragswertverfahren gem. § 5 LBG

Verzinsung:

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung
des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder
erzielbaren Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und entspre-
chend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaf-
tung des Gebaudes tatsachlich erzielt werden (Rohertrag). Durch Ab-
zug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Ver-
waltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag, wobei die Abschrei-
bung nur abzuziehen ist, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisie-
rung berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist
uberdies auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeich-
nungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von
jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung der Sa-
che nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei einer sol-
chen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen. Daflr
konnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich einerseits
nach der Hohe der Miete und andererseits nach der bei dieser Art
ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung bzw. nach den Empfeh-
lungen des Hauptverbandes der gerichtlich beeideten und zertifizier-
ten Sachverstandigen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 1,0-30% | 20-40% | 3,0-50% | 3,5—-55%
Biiroliegenschaft 30-55% | 40-60% | 45-65% | 50-70%
Geschéftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 60-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 50-80% | 56-85% | 6,0-90% | 65-95%
Industrieliegenschaft 50-90% | 55-95% [6,0-10,0%|65-10,5%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 % bis 4,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %
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Gutachten

Die Bewertung erfolgt unter Berticksichtigung aller im Befund getroffenen Feststellungen
und insbesondere unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt. Es
wird das Vergleichswertverfahren zur Bewertung herangezogen, da die Orientierung an
Preisen fur vergleichbare Sachen, wie sie im allgemeinen Geschaftsverkehr Ublich ist,
auch den vorherrschenden Gepflogenheiten am Immobilienmarkt entspricht. Es ist die
konkreteste Art der Wertermittlung, da sich der Wert unmittelbar aus Marktdaten ergibt.
Das Vergleichswertverfahren ist das Standardverfahren fur die Bewertung von (unbebau-
ten) Grundsticken, Eigentumswohnungen, Reihen- und Doppelhausern.

Bundesland Niederosterreich
Bezirk Mistelbach

Vergleichspreise 2130 Mistelbach

StraRe ON (Top | Typ KV-Datum:Kaufpreisi NF, m? {AuBenfl.: KP/m? | Val.% | KPval.
Saturnring 3 3 RH { 10.01.24 ; 480.000 ; 103,96 Ja 4,617 0,00% 4.617
Hechtgasse 14 7 RH {20.10.23 | 480.000 ; 119,16 Ja 4.028 0,00% 4.028
Saturnring 7 7 DHH| 02.12.21{ 385.000 ;{ 111,00 Ja 3.468 2,25% 3.546
Mondscheinweg {13 {13 {DHH} 17.11.20: 347.800 | 107,40 Ja 3.238 18,10% 3.825
Mondscheinweg i23 23 {DHH| 06.10.20; 349.850 : 110,00 Ja 3.180 18,10% 3.756

Datenquelle: Immounited, Valorisierung gem. Wohnimmobilienpreisindex d. OeNB (EFH, Osterr. o. Wien)

Mittelwert (gerundet): 3.950

Zwecks Bewertung werden die im vorliegenden Plan ausgewiesenen Flachensummen je
Wohneinheit herangezogen, Kellerflachen werden mit einem markttblichen Faktor von
0,50, Balkone und Terrassen mit einem marktiblichen Faktor von 0,25, Gartenflachen (in
Ansehung der Grofke) mit einem marktiblichen Faktor von 0,15 gewichtet:

Gst.-Nr. 7 WNfl [m?] Keller [m?] Balk./Terr. [m?*] Garten [m?] gewichtete Nutzflache [m?]
Haus 1, Top 1 100,07 4,19 33,99 106,22
Haus 1, Top2 100,27 1,93 18,16 103,48
Haus 2 123,13 16,99 18,39 23,83 139,80
Haus 3 127,67 11,09 16,28 14,84 139,51
Summen 451,14 28,08 40,79 90,82 489,01

Vergleichswert Lagezu-/ -abschlag Sonst. Zu-/ Abschldge Zu-/ Abschlage gesamt Vergleichspreis je m?

3.950,00 -20,0% -20,0% -40,0% 2.370,00
3.950,00 -20,0% -7,0% -27,0% 2.883,50
3.950,00 -20,0% -5,0% -25,0% 2.962,50
3.950,00 -20,0% -5,0% -25,0% 2.962,50

Erlduterung Sonstige Zu- / Abschlage:

Haus 1, Top 1: Abschlage fur Situierung Stralentrakt, befristet vermietet bis 30.06.2028 iVm erschwerter Verwertbarkeit
Haus 1, Top 2: Abschlage fur Situierung Stral3entrakt, diverse Komplettierungsarbeiten

Haus 2: Abschlage fiir diverse Komplettierungsarbeiten, Sanitargeréte fehlen

Haus 3: Abschlage fiir diverse Komplettierungsarbeiten, Sanitargerate fehlen
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Einheit Vergleichspreis Mangelbehebung Teil-VW

Haus 1, Top 1 251.741,40 -7.048,71 € 244.692,69
Haus 1, Top 2 208.384,58 -8.354,71 € 290.029,87
Haus 2 414.157,50 -11.596,33 € 402.561,17
Haus 3 413.298,38 -11.572,27 € 401.726,10
6 Abstellplatze f. Kfz 51.000,00 -1.427,99 € 49.572,01
Summen -40.000,00 € 1.388.581,86

Der obig ausgewiesene Vergleichspreis ergibt sich als Produkt der gewichteten Nutzflache
und des Vergleichspreises je m?. Hinsichtlich der Abstellplatze f. Kfz in einer Tiefgarage
kénnen Preise von rund € 8.500 je Stlck als ortsiblich angemessen erachtet werden. Die
Kosten flir Mangelbehebung (im Wesentlichen Sanierung der Feuermauer und Feuchtig-
keitsschaden) werden auf insgesamt rund € 40.000 geschatzt und auf Basis der ermittelten
Vergleichspreise auf die gegenstandlichen Objekte aliquot aufgeteilt.

Zwecks Bewertung von Grundstlick Nummer 8 wird der Bodenwert unter Berlcksichtigung
der aktuellen GEWINN-Grundstiickspreis-Ubersicht sowie anhand tatsachlicher Transak-
tionen hinreichend vergleichbarer Grundstucke im Umfeld (Vergleichswerte Datenquelle
IMMOunited GmbH) und unserer Erfahrungswerte ermittelt.

Demnach sind Preise zwischen € 100 und € 180 pro m? fur den unbebauten Grund als
ortstblich angemessen zu bezeichnen. Es wird der Mittelwert der Preisspanne der Bewer-

tung zugrunde gelegt.

Gst.-Nr. 8 m? €/m? €

Grundstucksflache 209,00 140,00 29.260,00
Abwertung Konfiguration / Bebaubarkeit -10,00 % - 2.926,00
Abbruch des konsenslosen Bestandes, Pauschale - 10.000,00

Teil-Verkehrswert

€ 16.334

Verkehrswert

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren, ins-
besondere unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt, entspricht die
Summe der fur die Grundstiicke Nummer 7 und 8 ermittelten Teil-Verkehrswerte dem Ver-
kehrswert der Liegenschaft. Teil-Verkehrswerte unter der Voraussetzung der ordnungsge-
mafden Begrindung von Wohnungseigentum.

Der Verkehrswert der ggst. Liegenschaft KG 15005 Ebendorf, EZ 1031, B-LNr. 1, Ant. 1/1
wird unter Berucksichtigung eines angemessenen Verwertungszeitraumes zum Stichtag

sohin wie folgt bemessen:

Haus 1, Top 1 auf Gst. Nr. 7
Haus 1, Top 2 auf Gst. Nr. 7
Haus 2 auf Gst. Nr. 7

Haus 3 auf Gst. Nr. 7

6 Abstellplatze f. Kfz

Gst. Nr 8

€ 245.000,00
€ 290.000,00
€ 403.000,00 P
€ 402.000,00 SEANCHTA
€ 50.000,00 |
€ 16.000,00

A .3
< r~chaebie

Verkehrswert zum 15.03.2024 (gerundet)

L= -
immoiie

fo
€ 1.406.000,"-

\ W,
\ &
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