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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

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

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

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

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

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

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

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

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

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

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

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

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Glbernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

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

S.2.10).

1.2.3. Urheberrecht

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

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

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

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdatenmarkt.

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

bestehende Verbauung Bedacht genommen.

10
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen

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

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

machen zu kénnen.

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

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

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

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

absoluter Abschlage berticksichtigt.

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

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

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

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

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

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

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

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

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

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

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

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

12
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1.3.2. Verkehrswert, Marktwert

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

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

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

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

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

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

1.3.3. Einheitswert

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

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

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

1.3.4. Herstellungskosten

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

Neuerrichtungskosten.

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

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

Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher

Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir

13
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verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

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

1.3.5. Umsatzsteuer

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

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

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

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

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

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

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

zu Abweichungen fihren.

14
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1.4 Bewertungsverfahren

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

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

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

erzielen ware.

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

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

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

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

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

2 Befund

2.1 Allgemeines

Ortsaugenschein

Befundaufnahme
Befunderstellung

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

18.11.2025

Beginn: 9:30 Uhr

Ende: 10:00 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Mag. (FH) Gerald Schmidt (MA SV-Biro Christoph Menhofer)

Mieter

Ehefrau Mieter

Es bestehen keine bekannten aufRergrundbiicherlichen Rechte
und/oder Lasten

Auskuinfte betreffende Gebaudedaten

e Doppelhaushalfte

e Umbauten innerhalb der Einheit durch Mieter

Seitens des Mieters wurde mitgeteilt, dass dieser schon seit rd.
50 Jahren als Mieter in dieser Einheit wohnhaft ist und nur ein
Ubergabeprotokoll vom 10.01.1975 als ,Mietvertrag” existiert.
Diese Einheit diente frither als Personalwohnung fiir OBB-
Bedienstete

Das aktuell noch immer giiltige Ubergabeprotokoll datiert vom
09.01.1975

Es wurde seitens der ehemaligen Hausverwaltung Dr.
Nistelberger Rechtsanwalt & Immobilienverwaltung GmbH
ebenfalls das Ubergabeprotokoll sowie eine Mietzinsliste
12/2024 zur Verfligung gestellt

Die Grundrissgestaltung im ErdgeschoR entspricht nicht mehr

der des Einreichplans aus 1951 (nur WC) und wurde It. Aussage
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vom Mieter auf eigene Kosten umgebaut (Abstellraum und WC
wurden in einen Nassbereich umgebaut).

= das Nutzwertgutachten wurde augenscheinlich nicht nach
den baulichen Verdnderungen im Innenraum und SchliefSung
des Ausganges in Richtung Garten durch Einbau des
Badezimmers berechnet, sondern rein nach vorhandenen
Plandokumenten.

- Das Mietverhiltnis ist aufgrund des Ubergabeprotokolls an das
aktuelle (Angestellter/Arbeiter) bzw. ehemalige Dienst-
verhaltnis (Rente) gekoppelt. Es existiert somit offenbar kein
Kindigungsrecht fiir den Vermieter.

- Lt. WE Vertrag vom 04.11.2022 obliegt die Instandhaltung und
-setzung sowie die laufende Erneuerung des WE-Objektes dem
jeweiligen Wohnungseigentiimer zur Ganze.

- Lt. WE-Vertrag vom 04.11.2022 konnen die einzelnen WE-
Objekte auch zu, {Ublicherweise in derartigen Objekten
durchfiihrbaren, geschaftlichen Zwecken unter Wahrung der
der Interessen der anderen Wohnungseigentiimer benutzen.

- Lt. WE-Vertrag vom 04.11.2022 stellt das &dullere
Erscheinungsbild der Einheiten ein schutzwiirdiges Interesse
dar. Eine Abanderung ist nur mit Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer zuldssig.

Besondere - Keine besonderen Vereinbarungen
Vereinbarungen
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2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

GUTACHTEN

Nutzwertgutachten

VERTRAGE
Kaufvertrag
Mietvertrag/Ubergabeprotokoll

Wohnungseigentumsvertrag

ZUR LIEGENSCHAFT
Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan
Fotodokumentation
Grundbuchauszug
HORA-Mappe
Katastralmappenauszug

Planskizzen (Grundrisspldane)

KOSTEN

Mietzinsliste

zur Verfiigung gestellt

zur Verfiigung gestelit

zur Verfiigung gestellt

O o o o o

X

zur Verfiigung gestelit

erhoben beigelegt
[
erhoben beigelegt
] (]
]
]
erhoben beigelegt
[
[
erhoben beigelegt
]
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2.3 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

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

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

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

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Riickstande an

Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.
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2.4 Grundbuchsdaten

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

dokumentiert wurden.
2.4.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch

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

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

geldschten Eintragungen.

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

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

2.4.2 Aufschrift

M (::)E REPUBLIK OSTERREICH B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 11573

BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt
S A S E A S SRR R RS R RS R RS EEEE RS EE RS EEEE SRS RS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEERSERESE]

Letzte TZ T707%/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

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

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

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

Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

2.4.3 A1l Blatt

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

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

Fkkkkr kb hkhkrrdhhk e h bk kv ok ke rr bk rddr P Fhkdhkhkrh kb ok krrh bk kb dhkkhra kb ke ek kkhad

GST-NE. G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3547/43 Garten(10) ¥ 321 Ezilingasse 10
3547/44 GST-Flache s 320

Bauf. (10) 13
Gadrten(10) 307
4575 Bauf. (10) * 102
.4576 Bauf. (10) X 102
GESAMTFLACHE 845
Legende:
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gebidude)
Garten(10): Giarten (Girten)

G

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

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

Die GSTe sind noch nicht im Grenzkataster eingetragen.
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BA(Nutzung)

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

*

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

Fliche

Das Flachenausmald wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

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

2.4.4 Das A2 Blatt

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

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

Im A2-Blatt ist eine ehemalige Hausverwaltung eingetragen, wobei dies nicht die letzte

Hausverwaltung war.
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2.4.5 Das B Blatt

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

A EH TR R A AR TR A A A TR AR AR A A AAEART AN AR AKX E HEREAAAAEAER A A AR A A A A A AR AR A AR R A A A AR R A A A T o
e
4 BNTEIL: 97/365
BUCA-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z)

ADR: Unterwaltersdorferstrabe 100, Deutsch Brodersdorf 2443
a 758/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 10023/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 11416

c 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 1
5 ANTEIL: B5/365
Asuman Mutlu
GEB: 1977-11-18 ADR: Hdchstidtplatz 4/67, Wien 1200
a 10023/2022 Kaufvertrag 2022-11-04 Eigentumsrecht

b 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 2
6 ANTEIL: B5/365
BUCA-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z)
ADE: Unterwaltersdorferstrale 100, Deutsch Brodersdorf 2443
a 758/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 10023/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 11416
c TB/2023 Wohnungseigentum an TOP 3
7 ANTEIL: 98/365
BUCA-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z}
ADE: Unterwaltersdorferstrale 100, Deutsch Brodersdorf 2443
a 758/2021 Kaufvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 10023/2022 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 11416
c T8/2023 Wohnungseigentum an TOP 4

2.4.6 Das C Blatt

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

LNR..." darauf hingewiesen.
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Dienstbarkeiten sind Belastungen (Bsp. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnrecht, etc.), die mit dem

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

oy ke e e i Wl i o W e o o ol e e C‘ e e i e i el ol i e i e e e ol e i ol

2 auf Anteil E-LHE 5
a 10024/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-11-04
FFANDRECHT EUR 139.700,--
Seite 1 von 3
3,65 % Z, 1 % VZ, 4,65 % ZZ, MG3 EUR 27.900,-— Hichstbetrag

fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FHN 116309v)
3 a 78/2023 Vereinbarung iiber die Aufteilung der ARufwendungen gem
5 32 WEG 2002 gem Pkt V. Wohnungszeigentumsvertrag
2022-11-04
T auf Anteil B-IMR 4 6 7
a 1425%/2024 Pfandurkunde 2024-0D2-20
FPFANDRECHT Hichstbetrag EUR 100.000,--
fiir Volkskreditbank AG (FN 760%6g)
b 142%/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 Wiener Neustadt C-LHR
EZ 11573 KG 23443 Wiener MNeustadt C-LHR
EZ 1150% KG 23443 Wiener MNeustadt C-LHR
EZ 11492 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHR
EZ 11544 EG 23443 Wiener MNeustadt C-LHER
c B407/2024 Simultanhaftung mit
EZ 11633 EG 23443 Wiener Heustadt
d 7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
{26 Cg 63/25g - LG Wiener Heustadt)

OF 00 0F -] o
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B auf Anteil BE-LME 4 & 7

a 1429/2024 Pfandurkunde 2024-02-20
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.050.000,-—
fir Volkskreditbank AG (FN 7&09%6&g)

b 142%/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 Wiener HNeustadt C-LHR
EZ 11573 KG 23443 Wiener Neustadt C-LHR
EZ 11509 EG 23443 Wiener HNeustadt C-LNR
EZ 11492 K3 23443 Wiener Neustadt C-LNR
EZ 11544 EG 23443 Wiener Neustadt C-LMR

c 6407/2024 Simultanhaftung mit
EEZ 11633 KEG 23443 Wiener Heustadt

d T07%/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 6€3/25g — LG Wiener Heustadt)

Wb o oW

9 auf Anteil B-LHE 5
a §5176/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 C 494/24k)
10 auf Anteil BE-LHR 4 6 7
a 1424/2025 Pfandurkunde 2024-02-270
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 450.000, —

fliir Volkskreditbank AG (FH 76096g)
b 1424/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 K& 23443 Wiener Heustadt C-LHR &
EZ 11573 KG 23443 Wiener Heusatadt C-LHR 10
EZ 11509 EG 23443 Wiener Heusatadt C-LNE 10
EZ 11492 HG 23443 Wiener Heustadt C-LHR 10
EZ 11544 EG 23443 Wiener Heustadt C-LHR 11
c 707%/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,—
(26 Cg 63/25g — LG Wiener MWeustadt)

11 auf Anteil B-LHR 5
a 3220/2025 Exekutionsantrag 2025-05-07, Exekutionsbewilligung
2025-05-08
FFANDRECHT vollstr EUR 34.417, 48

gamt Zinsen und Kosten lt. Exekutionsbewilligung 2025-05-08
fiir Sozialversicherungsanstalt der Selbstindigen - Wien
(35 E B44/25qg)

12 auf Anteil B-LIME 4 & 7

a 3312/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 {2 C 306/25s3)
13 auf Anteil B-IHR 4 & 7

a 5779/2025 Einleitung des Versteigerungaverfahrens zur

Seite 2 von 3

Hersinbringung von wvollstr EUR 3.86%,58 samt Zinsen und
Kosten lt. Exekutionsbewilligung
fiir EG d. LS Ezilingasse 10, 2700 Wiener Heustadt wertr.
durchteamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
(2B E 951/2518))
14 auf Anteil B-LHR 4 6 7
a B38%/2025 Klage gem § 27 Ahs 2 WEG 2002 (2 C 6l6/25d)

i ol ke e e e e W e e e e e e e b e e e HIMWEIS o e i ek i o e e ol e e ol ke e e e W

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betri@ge in ATS.

il ol e e e e e e e i R e il ol b b W i e o ol e e il ol ol ol e e e il e il e el i e e el

Grundbuch 17.11.2025 22:45:59
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2.5 Standortanalyse

2.5.1 Makrostandort

Ortsname
Bezirk

Lage im GroRraum

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt

Wiener Neustadt ist mit 49.156 Einwohnern (Stand: 1. Janner 2025)

nach der Landeshauptstadt St.
Polten die zweitgrofite Stadt
Niederosterreichs und liegt
etwa 50 km stdlich von Wien
im Industrieviertel. Sie st
Statutarstadt und
Verwaltungssitz des Bezirkes
Wiener Neustadt-Land und
eine Schul-, Einkaufs- und
Garnisonsstadt. Wiener
Neustadt ist die elftgroBte
Stadt Osterreichs.

Wiener Neustadt liegt im
Steinfeld, dem sudlichsten Teil
des Wiener Beckens, das
geografisch zum Norddstlichen
Flach- und Higelland gehort.
Das Stadtgebiet wird von der
Warmen Fischa und dem
Kehrbach durchflossen, die

sich am nordostlichen

Statutarstadt
Wiener Neustadt
Wappen Osterreichkarte
.
Basisdaten
Staat: == Osterreich
Land: W Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Statutarstadt
Kiz-Kennzeichen: WN
Flache: 60,94 km*
Koordinaten: 47°49'N, 16°15' O
Hdhe: 265 mi. A
Einwohner: 48.517 (1. Jan. 2024)

Bevélkerungsdichte:

Postleitzahlen:

Vorwahl:
Gemeindekennziffer:

Adresse der Gemeinde-
verwaltung:

Website:

796 Einw. pro km?

2700, 2702, 2704, 2705,
2751, 2752

02622
3040

Hauptplatz 1-3
2700 Wiener Meustadt

www.wiener-neustadt.at?

Politik

Burgermeister:

Gemeinderat: (Wahljahr:
2025)
(40 Mitglieder)

Klaus Schneeberger (OVP)
11

LL

Insgesamt 40 Sitze

W VP15 Il NEOS:1
W sPO: 11 Liste

W Fri 8 Gemeinsam fiir
I GRUME:4  Neustadt: 1

Stadtrand vereinigen. Im Osten der Stadt bildet die Leitha die Grenze

zum Burgenland. Das Stadtgebiet erstreckt sich von Norden nach

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

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

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

D“"'aa

Burgenland

Steiermark
Ungarn

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

Grundstickslage

Lageplan

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im sud-
westlichen Teil von Wiener Neustadt, in der Gymelsdorfer Vorstadt,
welche durch die Stralen Kammanngasse, Braunlichgasse, Maria-
Theresien-Ring, Glinser Strale und die siidliche Akademiemauer

begrenzt ist.

Am Stampf

Nadelburg

Lichten wl::-r“h'

Alte Siedlung

NI E_DE'R‘C.IS T{'F'F—.'EfCH

BURGEN Lanp

53

Neudorfl
(@)

i . 3 o v

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

(Angabe in 5 km Schritten)

Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz ist wie folgt:

Nr. Bezeichnung Anschlussstelle Entfernung
A2 | Sid Autobahn Wiener Neustadt West ca. 1,5 km
S4  Mattersburger Wiener Neustadt Stid ca. 10 km

Schnellstralle

Der Bahnhof in Wiener Neustadt ist mit dem Auto ca. 1,5 km entfernt.

Der néachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 65 km erreichbar.

p
Berndoed-
Leobersdorf
m 15
Pemitz ] m
2]
i1 Neufeld an
Thetesienfeld dar Laitha
Eiserstact, 0]
Bad Fi: )
Las -
Vor ez FgEnEhe = St Margarethen
T <3 m Burgdnland—Rist
thberg am ~ _’I.e.lj-ﬂcrtl
hneeberg -
m Katralsdarf o m
2 ] AT
Mérbisch
am See
Lanzenkirchen Wieser Ben
21 Negnkirchen Bad Ertach .
Temitz f Pitten Forchtenstein Fertbrikos
Sesbienstein
17]
Odenburg
Gloggmitz- 6

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

GrundsticksgroRe 845 m? gemaR Grundbuchsauszug

846 m? gemal DKM-Auszug

L\J‘, 3547/55

Digitale
Katastermappe (DKM)

3550051 355001

3547145

354751 54T 46

Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

Es handelt sich um die nordlichste Doppelhaushilfte (kein Mittelhaus).
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GRUNDSTUCKSFORM X NEIGUNG X NEIGUNG RICHTUNG X
Anndhernd rechteckig eben Norden ]
Anndhernd dreieckig ] leicht hangend Il Stden L]
Anndhernd trapezformig [ hangend L] Osten L]
UnregelmaRig ] stark hangend Il Westen L]
Lang und schmal gezogen [ Keine Neigung
Fahnenparzelle ]

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN X ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X
Strom
Wasser
Kanal
Gas
Telefon
Kabel-TV (]
Satellit (]
Fernwarme (]
Senkgrube L]
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Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan

Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

auf: BW — Bauland Wohngebiet”

Bebauungsbestimmungen:

- 33 — Bebauungsdichte (33 % der Grundsticksflache dirfen
bebaut werden.
- k* = gekuppelte Bauweise

| gt Die Hauptgebdude sind zur Géanze an einer (1) gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze aneinander anzubauen. Im Abstand der halben Hauptgebdudehéhe
sind Nebengebdude an der anderen seitlichen Grundstlcksgrenze zuldssig. Werden
hier keine Nebengebaude emichtet, ist dieser Abstand von Geb&uden freizuhalten.

- 8 = max. Gebaudehdhe 8 m

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

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den 6értlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

1. Wohngebiete, die fiir Wohngebdude und die dem tdglichen Bedarf der dort
wohnenden Bevélkerung dienenden Gebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine
das értlich zumutbare Ausmap libersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie
sonstige schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen;

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)
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BAUWEISE
gekuppelt
geschlossen
offen

Gruppenbauweise

offens gekuppeite geschlossene Bauwaise

|||I||l![|1I1|||Il|1I| LI
(NRRRRLARRRRTRRANY

B | |

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

ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT  x

Offentliches Gut
Privatstrale ]
durch Servitut gesichert L]
befestigt L]
nicht befestigt L]

X

0 o o

Ezilingasse

BEBAUUNGSPLAN X
Kein Bebauungsplan O
Dichte 339
Sonderbebauungshéhe Max. 8 m

Beschreibung/Anmerkung
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Zusatzliche Grundstiicksabfragen:
Altlastenkataster Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster
verlief negativ.

s URAWELT
I GUNDES
- AMT

o

i

Legende
Flachen
Flachentyp
i o rem— i -
Stahes
[ it vorgaschisgan [ punictan E
[ eeznzrens asguaccumar
Im sichibaren Karenausschnit! sind keine Flachen worhandan,
dewysm-tmmw 1 vertiTermtiichan
\Wenn In einem Kanenausschnil keine Altslandorie, Alasten) angezeigl werdan,

da nicht aile bekanmian Ataniagenmgan und Altstandore gemak AltlasiEnsanienngsgesstz zu veniTentichen snd.

¥ ZEninam des damesteiten Karenasschnittes befinoet Sch das 0emat akiusler Abtrage gesuchie Cbjekt:
“Wienar Neustac, Exilingssse 10 (Adresse)”

‘Verssncais Grindisgancmisn @ i gvt, B0V 2007, I B30T - Duisnousi: Sassmaz o
Boncteg, 14, Dusembar 305 ] BT | i CpanTepckiap FOC-BT-A4) b1 1

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)
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"= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

umweltbundesamt® Altlastenportal e AN

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.

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

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende

2024 verfuigbare Abfrage zum Verdachtsflaichenkataster steht nicht mehr zur

Verfligung.

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

18 Abs. 4 ALSAG):

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

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

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,

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

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

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)
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Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

:_-d_ LR
~:§mn«
¥, I
PRI s'e./!
gy

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifiunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt

Anmerkungen:

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

fachliche Informationen dariiber zu bieten.

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

tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,

die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten

fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
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allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette

Punkte dargestellt.

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

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/Erlduterungen)
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Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

W >75dB

W 70-75dB
W 65-70dB
[ 60-65dB
[ 55-60dB

y: Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

/ Linienquellen Landesstralien
|| Gebiude

+* Larmschutzwdnde

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StraRRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zahlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsrdumen ausgehen.
Mit den Karten fir StraRBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
HauptverkehrsstraRen sowie in Ballungsraumen fir alle Straflen dargestellt.
HauptverkehrsstraRen sind StraRen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3
Mio. KFZ pro Jahr.

Schwellenwerte:
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Sonstige Gefahren,
HORA-Pass

(Natural Hazard Overview
& Risk Assessment Austria)

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

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)

Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht
Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen
Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

Z sl s e W

H o RA HATURAL HATARD OVERWIEW & " Liele nind Fauare ity
RIS ASSEISMENT AVSTRIA - aticicl e

HORA-Pass

Adresse: Ezilingasse 10 Stiege 1, 2700 Wisner Neustadt

Seshdhe: 272 m

Auswerieradies; 10m

Geogr. Koondinaten:  47.B0635° M | 16,2227 O

Dée Elrschatzung der Gefahvoung basiert auf den auf hora.gy.at hinterlegien Informationen. Bitie beachian
Sle, dass Elch die GefShung aUtgnng Jukerr Umstands oder iokaler Arpassungan auch deutlich Andem

mmmmmmmmmmm
oder auf KOmTuNGler oder Landesebene oder bel Verschenrgen einzuhaen oder speziaisiere

InganieurbOms 2u Rate zu Zishen.

Hochwassar [ N ricdrig
Oberfachenabfuss [ [ I niedrig
Lawinen e keine Daten
Erdbatien [ T ccn
Rutschumgen [ P N ricdrig
Windsphzen s ] P it
Bilzdichte —1 N g
Hagel [ . rcch
Schnealast = T g
Hitzeeglsooen . N e

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

(Quelle: hora.gv.at)

n Hochwasser

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser mbglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

[ Erdbebent

Zone 4: (Grad VIlI-X1l) schwere Gebdaudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

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

_ Zone 0: {(Grad I-V1) nicht fihlbar bis starke

[ Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

[ winaspitzen kminy
- >180
I 0 - 180
[ 170479

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

[ 120128
B 10118
[ 100 - 108
[ 099
[ e0-89
_I_U 70-79
[ 069
I s0-s0
B 040
-4:40
anrinnn

- Besiediung nicht oder nur mit unverhaltnismalig
hohem Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

Rutschungen
[ rittere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen

] geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
S Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

[l Biitzsichte Bitzeinschiage / km? / Jahr

-25.0

- =40-50
=30-40
=20-30
=1,0-20
=10

Hagelgefahrdung - max. HagelkemgriiRe 30-jahriich
->5cm
-:4::m-£5cm
=3cm-=4cm
=3cm
Schnoelast? [kh/m2]
| BN
->3.U-S1D.ﬂ
-:6,0-58,0
Bl -s0-=<60
-c0-=50
[ >s50-240
[ >25-=30

>20-=25
>15-=20
>10-=15
=10
Bl Oberfischenabfluss - Wassertiefe [em]
-
[ > 20bis =50

=20

1 gemat ONORM EN 1998-1
2 . gemak ONORM B 1991-1-3:2022-05

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

2.7.1 Ubersicht

BAUQUALITAT X
hochwertig O
mittel
einfach (]
Fertigstellungsgrad 100%

BAUART X
Fertigteil O
Massivhaus

DACHFORM X
Satteldach /!
Walmdach &‘/ (]
Pultdach b 1 (]
Flachdach 31 O
Mansardendach ® (]
Sheddach ey [
Zeltdach & (]
Vieleckenwalmdach —1—5 (]
Kriippelwalmdach f“‘; O
Schleppdach /? ]
Nurdach /) | (]
Verschiedene (]

Neigungen

BAUART

Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

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

X

0O 0o o o

x

X O

O O o o

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
Obergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

O X 0O K X =

x

X

0 O
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FENSTER X
Holz (]
Holz-Aluminium (]
Aluminium (]
Kunststoff
Kunststoff-Aluminium (]
Holzkasten (]
Jalousien / Raffstores ]
Rollladen (]

HEIZUNG

Zentral-Ol
Zentral-Holz

Zentral-Gas und Gastherme
Elektro

Fernwarme

Erdwdrme

Hackschnitzel

Pellets

Solaranlage

Photovoltaik

Luftwdarmepumpe

SONDERAUSSTATTUNG

Klimaanlage

Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage

BUS-System

Aufzug

barrierefrei

rollstuhlgerecht

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

Vinyl L]
Kork (]
Teppich L]

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

]
]
]
]
]

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

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

Information zu den Zustandsnoten:

Sehr gut:
Gut:

MaRig:
Schlecht:

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

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

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

Baujahr

1951

den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Anmerkung
Gemal Nutzwertgutachten vom 02.07.2022 (Bescheid-Zahl 4b-195/1951 vom
03.09.1951, Einreichplan aus 1950, Verfasser wurde nicht angefiihrt)
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2.7.2 Bestandsverhaltnisse

Es besteht derzeit ein Bestandsverhiltnis It. Ubergabeprotokoll vom 09.01.1975

2.8 Planunterlagen

Bewilligter Einreichplan aus dem Jahr 1951 (Quelle: NWGA aus 2022)
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Bei der Besichtigung konnten bauliche Abweichungen im Bereich Wirtschaftsraum festgestellt

werden, da dieser in einen Nassbereich umgebaut wurde.
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2.8.1 Flachenaufstellung gemaR NWGA aus 2022

Anteil KG Kellergaschass Keller 21,62 21,62
Arieil EG Erdgeschoss  Vorraum 2,08

Wohnraum 18,80

Kiche 7,54

Wirlschallsraum 572

WC 1,38 35,62
Antell DG Dachgeschoss Vorraum 0,986

Absteliraum 2,35

Schlafraum 11,50

Schilatraum 13.65 28,46
Zuschlag
Zugang Erdgeschoss 1,86
Zubehor
Garten 1 Erdgeschoss 209,82
Nutzflache: 64,08 m2
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2.9 Fotodokumentation

Gebiudeansicht

Innenbereich Keller
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Innenbereich Erdgeschol
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Gesamt gesehen kann der gesamte Bau- und Erhaltungszustand als ,,gut bis maRig“ bzw. teilweise
renoviert (Fenster, Fassade, Dach) bezeichnet werden. Der Keller weist leichte

Feuchtigkeitsmerkmale auf und ist iberwiegend als Lagerbereich nutzbar.
Festgehalten wird, dass im NWGA in keinem Geschol8 ein Badezimmer angefiihrt ist, sondern

lediglich ein WC. Der Mieter hat im Erdgeschol8 einen Nassbereich (Dusche und Waschbecken)

selber eingebaut.
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

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

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

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

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

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

Entsprechende Verfahrenswahl:

Ertragswertverfahren

Das gegenstandliche Gebaude dient seiner Zweckwidmung nach grundsatzlich der Befriedigung
der eigenen Wohnbedirfnisse, weshalb bewertungsrechtlich zunachst das Sachwertverfahren
heranzuziehen ware. Im vorliegenden Fall ist das Objekt jedoch auf unbestimmte Zeit und
unkiindbar vermietet, sodass eine Eigennutzung auf absehbare Zeit ausgeschlossen ist. Die
tatsachliche Nutzung entspricht daher jener eines ertragsbringenden Mietobjektes. Aus diesem
Grund ist fur die Wertermittlung nicht das Sachwert- , sondern das Ertragswertverfahren
maRgeblich, da der wirtschaftliche Wert der Liegenschaft primar durch die dauerhaft erzielbaren

Ertrage bestimmt wird.
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Es wird daher der Ertragswert der Liegenschaft ermittelt, wobei gleichzeitig das

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.

3.1 Ertragswertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

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

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

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

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

einer wesentlichen Bedeutung ist.

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

Verzinsung zum Ausdruck kommt, eine ewige Rente dar.

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

ahnlichen Objekten, in einer dhnlichen Lage und mit einer gleichartigen Nutzung, abgeleitet.
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Vom Bruttomieterlés (Rohertrag) ist vorerst einmal die angemessene Verzinsung des
Bodenwertes in Abzug zu bringen, denn der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares
Wirtschaftsgut, das sich im Sinne eines Dauerertrages verzinst. Der Bodenwert muss dem
ermittelten Ertragswert aus den Mieteinnahmen der baulichen Anlagen wieder zugezahlt
werden.

Weiters sind vom Rohertrag alle Aufwendungen in Abzug zu bringen, welche nicht von den

Mietern bezahlt werden und deshalb den Vermieter belasten.

Es sind dies:

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

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

Die Abschreibung wird bei der Kapitalisierung des Reinertrages berlicksichtigt.

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

Reingewinn wird mit einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert.

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

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsdchlich
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwands fiir Betrieb, Instandhaltung
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der
Kapitalisierung beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist liberdies auf das

Ausfallwagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsdchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemdifSer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertréigen ab,
so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemdfSer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig héitten
erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand
auszugehen; dafiir kénnen insbesondere Ertridge vergleichbarer Sachen oder allgemein
anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

lblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.” (§ 5 Abs. 1-4 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Ertragswertverfahren ONORM B 1802

‘ Jahresrohrertrag

abziglich
Bewirtschaftungsaufwand
Ausfallswagnis

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

‘ Jahresreinertrag der baulichen Anlagen ‘

‘ Kapitalisierung ‘

‘ Ertragswert der baulichen Anlagen ‘

abziglich
Wertminderung infolge Mangel,
Schiden oder riickgestauten Reparaturbedarfs

zuziglich
Bodenwert

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
(zB Rechte, Lasten)

ERTRAGSWERT
der Liegenschaft

Marktanpassung

Beriicksichtigung der jeweils aktuellen Lage am Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT
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3.1.3 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren gemiR ONORM B 1802 zur

Ermittlung des Bodenwertes

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen

zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT
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3.1.4 Ermittlung des Ertragswertes

Bodenwertermittlung

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

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

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

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

e Reihenh&auser

Doppelhduser

gleichartige Siedlungshauser
e Garagen und Stellplatze

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

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

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

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

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

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

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

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

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

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

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

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

Ill

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

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

dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
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erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der

Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

nachvollziehbar und transparent

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)
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1 23443 Wiener Neustadt 2021 28.05.2021 1040] 280800¢€ 270 € Stichtag- und Lageanpassung 48,67% 401,40 €
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025 820 320000 € 390 € Stichtag- und Lageanpassung 13,73%|  443,84€
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 673] 275000 € 409 € Stichtag- und Lageanpassung 13,73%| 464,74 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023 720 350000€ 486 € Stichtag- und Lageanpassung 31,20%) 637,78 €
5 23443 Wiener Neustadt 2024 03.09.2024 824 205000 € 249 € Stichtagsanpassung 17,47%) 292,24 €
6 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 513 220000 € 429 € Stichtagsanpassung 8,73%| 466,30 €
7 23443 Wiener Neustadt 2021 02.06.2021 519 200000€ 385€ Stichtagsanpassung 43,67% 553,63 €
8 23443 Wiener Neustadt 2021 26.03.2021 757| 260000 € 343 € Stichtag- und Lageanpassung 53,67% 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025 491 249500 € 508 € Stichtagsanpassung 8,73%| 552,53€
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022 567| 180000 € 317 € Stichtagsanpassung 34,93%| 428,36 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023 465 150000 € 323 € Stichtagsanpassung 26,20%) 407,10 €

AufschlieBungskosten:

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

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

beschlossen Einheitssatz in Euro.

Berechnung der AufschlieRungskosten gem. § 38 NOBO

GST-Flache 845 m2
Einheitssatz 2025 575 €
Bauklassenkoeffizien 1,25
Wurzel aus Flache 29,07
Gesamtsumme AK 20 893,26 €
AufschlieBung/m2 24,73 €

Indexierung der Vergleichswerte:

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

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen
Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich
veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten

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

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer
Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

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

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten
Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)
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Bei einem reprasentativen Zeitraum sollte es sich um 10 Jahre handeln um jahrliche

Schwankungen so gut als moglich auszugleichen.

Stichtagsanpassung 2026
IPS 2016 127,80 €
IPS 2025 295,23 €
Wertsteigerung p.a. 8,73%

(Wr. Neustadt, Stadt, gute Wohnlage)

Freigrundwert unter Beriicksichtigung von AufschlieBungsabgabe und Anpassungen:
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1 23443 Wiener Neustadt 2021 28.05.2021 1040 280800 € 270 € Stichtag- und Lageanpassung 48,67%) 401,40 €
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025 820] 320000€ 390€ Stichtag- und Lageanpassung 13,73% 443,84 €
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 673 275000 € 409 € Stichtag- und Lageanpassung 13,73% 464,74 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023 720[ 350000 € 486 € Stichtag- und Lageanpassung 31,20%) 637,78 €
5 23443 Wiener Neustadt 2024 03.09.2024 824| 205000 € 249 € Stichtagsanpassung 17,47% 292,24 €
6 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 513| 220000 € 429 € Stichtagsanpassung 8,73% 466,30 €
7 23443 Wiener Neustadt 2021 02.06.2021 519 200 000 € 385 € Stichtagsanpassung 43,67%| 553,63 €
8 23443 Wiener Neustadt 2021 26.03.2021 757| 260000 € 343 € Stichtag- und Lageanpassung 53,67%] 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025 491| 249500 € 508 € Stichtagsanpassung 8,73% 552,53 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022 567 180 000 € 317 € Stichtagsanpassung 34,93%j 428,36 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023 465| 150000 € 323 € Stichtagsanpassung 26,20%) 407,10 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 463,36 €
zuziglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 24,73 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 488,00 €

,Als Faustregel fur die AusreiRerbehandlung kann ein Bereich von +/- 35% des ungewichteten

oder gewichteten arithmetischen Mittels angegeben werden.” (Bienert/Funk et al., 2014,

Immobilienbewertung Osterreich, S. 193)

Dabei wurde ein oberstes Preislimit von 658,80 € und ein unteres Preislimit von 317,20 €

ermittelt. Es fallt somit lediglich die Nr. 5 weg.
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1 23443 Wiener Neustadt 2021 28.05.2021] 1040,00] 280800€ | 270 €| _stichtag- und Lageanpassung 48,67%|  401,40€
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025] 820,00 320000€ | 390 €| stichtag- und Lageanpassung 13,73%| 443,84 €
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025| 673,00 275000€ | 409 €| stichtag-und Lageanpassung 13,73%| 464,74 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023] 720,00 350000€ | 486 €| stichag- und Lageanpassun 31,20% 637,78 €
5 23443 Wiener Neustadt 2024 03.09.2024] 824,000 205000€| 249¢€ Stchtagsanpassung 17,47%| 292,24 €
6 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025] 513,00 220000€| 429¢€ Stichtagsanpassung 8,73%|  466,30€
7 23443 Wiener Neustadt 2021 02.06.2021] 519,00 200000€| 385€ Stichtagsanpassung 43,67%  553,63€
3 23443 Wiener Neustadt 2021 26.03.2021] 757,00 260000€ | 343 €| _stichtag- und Lageanpassun 53,67%|  527,79€
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025] 491,00 249500€| 508¢€ Stichtagsanpassung 8,73% 552,53 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022] 567,000 180000€| 317€ tichtagsanpassung 34,93% 428,36 ¢€
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023] 465,00 150000€ | 323€ Stichtagsanpassung 26,20% 407,10 €
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Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass

der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits

mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlige

berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige

wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)
o £ “» 8o o o [ >
. z . 2 | e H o 5 Sp |5, |EE_| 2
o} ] ‘@ < £] S s E = A = aw |2 EX ~
= = £ s a il ‘5 a 2 g s €S8 |g 3= £
@ S 3 8 I~ E 25 2 a @ =
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1 23443 Wiener Neustadt 2021 28.05.2021| 1040,00|  280800,00 270€ Stichtag- und Lageanpassung 48,67%| 401,40 €
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025] 820,00{ 320000,00 390€ Stichtag- und Lageanpassung 13,73% 443,84 €
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025| 673,00 275000,00 409 € Stichtag- und Lageanpassung 13,73% 464,74 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023| 720,00{ 350000,00 486 € Stichtag- und Lageanpassung 31,20%) 637,78 €
6 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025/ 513,00 220000,00 429 € Stichtagsanpassung 8,73% 466,30 €
7 23443 Wiener Neustadt 2021 02.06.2021| 519,00 200000,00| 385 € Stichtagsanpassung 43,67%| 553,63 €
8 23443 Wiener Neustadt 2021 26.03.2021| 757,00{ 260000,00 343 € Stichtag- und Lageanpassung 53,67%| 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025| 491,00/  249500,00 508 € Stichtagsanpassung 8,73%]| 552,53 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022| 567,00 180000,00 317 € Stichtagsanpassung 34,93%| 428,36 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023| 465,00 150000,00 323 € Stichtagsanpassung 26,20%) 407,10 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 484,83 €
zuziglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 24,73 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 510,00 €
—
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2 2
11573 845m 846m BW 97/365 | 510,00 € | 430950,00 €
Summe gebundener Bodenwerte 430 950,00 €
Summe gebundener Bodenwerte Anteile Top 1 (97/365) 114 526,44 €
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Jahresrohertrag

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

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

der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen werden.

Die Mietpreisfindung erfolgt in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren, wobei im
gegenstandlichen Fall aufgrund der Unkiindbarkeit des Mietverhaltnisses fir den Vermieter fir
die Zeit eines aufrechten Dienst- und Pensionsverhaltnisses der aktuelle zur Vorschreibung

gelangende Hauptmietzins als Basis herangezogen werden muss.

Zusatz fic Personalwohnungen®):

Der Wohnungsiibernehmor nimmt zur Kenntnis, daf die bborlnnung nur im Zusemmenhang mil dem Dienst-
verhiltnis zu den Osterreichischen Bundesbahnen erfolgt. Das Mietverhilinis epdet daher it dem Dienstver-
héltnis, bzw. mit der Einstellung bisher an den Wohnungsinhaber gewihrter Ruhens- oder Versorgungsbezilge.

Quelle: Auszug aus dem Ubergabeprotokoll 10.01.1975

Lt. Mietzinsliste vom Dezember 2024 (letzte vorhandene MZL vor Mandatsriicklage der
vorherigen Hausverwaltung) betrdgt der monatliche Hauptmietzins € 71,92, welcher aufgrund

des eben erwdhnten Kiindigungsschutzes fiir den Mieter auch als Basis herangezogen werden

muss.
o101 wohnung €3,00m2 w 22,00 1| 1.2 1 0,00 O 0,00 0,00 0 0,00
Rupert Schwarz 2220 2 170,08 1 | 0,00 O 0,00 0
3 0,00 O |
Re 24/4000/VS00021 CORT A4 210 sessss 20520 4 |
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Bewirtschaftungskosten

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

- Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

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

Bei Geschaftsraumvermietungen kénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir

umfangreiche Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter lbertragen werden.

Bewirtschaftungskosten bewegen sich in der Regel zwischen 10 und 15%, bei

Eigentumswohnungen im unteren Bandbreitenbereich.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die gesetzlichen
oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.

In der folgenden Aufzihlung seien einige Beispiele fiir die bei der Verwaltung eines Objekts

anfallenden Leistungen genannt:

Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung
- Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr

- Bearbeitung von Versicherungsfallen

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

66



28 E951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

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

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

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

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

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

Verwaltungsansitze gemdalR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Verwaltungssatz
vom Jahresrohertrag

Wohnobjekte 5%

Gewerbeobjekte 8%

Im gegenstandlichen Fall wird aufgrund der Wohnobjekttatsache 5 % in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

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

der Fall sein.

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

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

ordnungsgemalRen Bewirtschaftung entsprechen.

Ansatze Betriebskosten gemdR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart durchschnittliche
Betriebskosten pro m?

Wohnobjekte inkl. Lift bis EUR 2,50
Biiroobjekte bis EUR 3,50
Lagergebdude EUR 1,00
Produktionsobjekte EUR 1,50

Im gegenstédndlichen Fall belaufen sich die Betriebskosten It. Mietzinsliste auf € 2,70 pro m? und
bewegen sich fiir eine Doppelhaushalfte daher im normalen Bereich aufgrund erhdhter Kosten

durch Winter- und Sommerdienst etc.

Instandhaltungskosten

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

Kosten von ModernisierungsmaRBnahmen.

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten werden unter Berlicksichtigung des
allgemeinen Gebaudezustands bertlicksichtigt. Sinnvolle GréRenanordnungen fiir die gesamten
marktfahigen Instandhaltungen (je m? Nfl. p.a.) sind fiir Wohngeb&ude 7,50 € bis 8,00 €, fur &ltere
Bestandsgebdude auch deutlich iber 12,00 € (Quelle: Liegenschaftsbewertung Osterreich,
S.360/361).
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Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund der vor rd. 10 Jahre durchgefiihrten Dach- und
Fassadensanierung in Verbindung mit einer fehlenden Instandhaltungsriicklage € 10,00 pro m?

angesetzt.

Mietausfallwagnis

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

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

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

werden.

Ansatze Mietausfallwagnis gemal Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Mietausfallwagnis-
satz
Wohnobjekte ca. 2,0%
Biirogebdude 20-4,0%
Gewerbeobjekte 30-50%

Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund der bereits erwdahnten Unkiindbarkeit des Mieters

und der damit verbundenen eher unwahrscheinlichen Nichtbezahlung des Mietzinses 0 %

angesetzt.
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Verzinsung des Bodenwertes

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

Verzinsungsbetrag wird daher als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet.

Bodenwert x Liegenschaftsszinssatz
100

Verzinsung Bodenwert =

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

Reinertragsanteils gerechnet.

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

erwartet.

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

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

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

unterliegen, als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie im Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko - niedrige Verzinsung

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

Osterreichs hat fiir die begriindete Auswahl des Liegenschaftszinssatzes folgende Empfehlung

abgegeben:
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Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Llegenschaftsbewertungen

Becug nebimend aul die in den Hefton SY 19953, 3, berichiigh in SV 1907/2, 21, 8Y 1990/2, 56, SV 200002, 49, S 2002/1, 25, 5 200301

14, Sy 200402, TR, SV 20057, 170, SV 200652, 103, BV 20072, 108, 5V M0R2, TA, SV 200, 20, Sy 20104, &

3, BV 201173, 172

SV 2012/, 137, SV 200373, 138, SV 201472, 115, BV 201542, 108, SV 201642, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, B3, SV 200192, 102,
SW 200002, B8, SV 2021/2, 104, SV 202272, 90 und SV 202341, 7 vertffanilichten Emplehlungen wird nach Rickaprache mit doen Landes-
verbanden mitgeteill, dass folgende abgedinderte und erginzte Kapitalisierungszinssitze empfohlen werden,

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

UEGENSCHAFTSART  LAGE o

P . o ) . hochwertig | seh? gut ..o ma:’:_u_g__ 1

Wohnliegenschatt 05-25% | 1.5-35% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 3.5-55% 5.0-7.0% |
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% 55-7.5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0% | 50-80% | 55-85%

| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 60-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrielisgenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0% |
ﬂdwiﬂs&:haﬂlichﬁ Liegenschaften 1,0 % bis 3.5 % |
| Forstwirtschattliche Liegenschaften 0.5 % bis 2,5 % ‘

HINWEIS:

Fuhrt in Einzeltilon (2B bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssdtzen zu keinen marktkonformen Ergebmissan, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvolizishbar

zu begrinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinsséitze entsprechen im Sinne der OMNORM B 1802-1 Lingenschaftszinssitzen (fir den Verkehrswert/

Marktwert),

HEFT 22024

SACHVERSTANDIGE 91

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

Die Bruttoanfangsrendite (BAR)

Die Bruttoanfangsrendite stellt eine Kennzahl zur Beurteilung der Ertragskraft einer Liegenschaft

dar. Sie errechnet sich aus dem Verhaltnis des jahrlichen Rohertrages zum Verkehrswert (bzw.

Kaufpreis) der Liegenschaft. Diese Kennziffer ermdglicht einen ersten Vergleich verschiedener

Immobilieninvestitionen, ohne dabei jedoch auf spezifische Bewirtschaftungskosten oder Risiken

(z. B. Instandhaltung, Verwaltung, Leerstdnde) einzugehen. In der Praxis gilt: Eine hohere

Bruttoanfangsrendite kann auf ein erhéhtes wirtschaftliches Risiko hindeuten, etwa im Hinblick

auf Lagequalitat, baulichen Zustand oder Mieterstruktur der Liegenschaft.

Im vorliegenden Fall ist de facto keine Bruttoanfangsrendite aufgrund des sehr geringen

Nettohauptmietzinses bzw. Jahresrohertrags gegeben und daher auch von keinem intakten und

vergleichbaren Markt ableitbar bzw. umlegbar. Sie muss daher vernachladssigt werden.
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Der Vervielfaltiger

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

ergibt sich somit der Ertragswert.

Formel Vervielfaltiger:

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

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

ordnungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden

kann.

Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

RND = GND - Alter d. Gebaudes

Im gegenstandlichen Fall muss aufgrund der bereits tGberschrittenen GND eine Vorversetzung des
urspringlichen Baujahres erfolgen, um eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer ermitteln zu

kénnen. Am besten erscheint hier das NF-Verfahren geeignet.

Zur besseren Beriicksichtigung durchgeflihrter Sanierungs- und ModernisierungsmalBnahmen
wird das sogenannte fiktive Baujahr herangezogen. Dieses beschreibt jenes Baujahr, welches ein
Gebdude bei einem vergleichbaren technischen Zustand aufweisen wirde, wenn es heute
errichtet worden ware. Zur Ableitung wird in der Bewertungspraxis haufig das sogenannte NF-
Verfahren (Normalherstellungskostenverfahren) angewendet. Dabei wird der technische
Zustand einzelner Gebdudekomponenten (wie Dach, Fenster, Heizung, Sanitdr etc.) analysiert
und bewertet, zu welchem Zeitpunkt diese modernisiert wurden. Jedem dieser Bauteile wird ein
prozentualer Anteil am Gesamtgebdude zugewiesen. Die jeweiligen Modernisierungsjahre
werden mit diesen Gewichtungen kombiniert und zu einem gewichteten Mittelwert

zusammengefiihrt. Das daraus resultierende fiktive Baujahr bildet somit eine rechnerische
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Anndherung an den aktuellen technischen Zustand des Objekts unter Berlicksichtigung der

wesentlichen Erneuerungen. Dieses Verfahren dient der marktgerechten Bewertung von

Bestandsimmobilien

im Rahmen der Sachwertermittlung und wird

insbesondere dann

angewendet, wenn umfangreiche Sanierungen erfolgt sind, welche den urspriinglichen

Bauzustand wesentlich verandert haben.

GND in Jahre
Errichtungsjahr (fiktiv)
Bewertungsjahr
Gebaudealter in Jahre

Relatives Alter in % der GND 93%

80
1951
2025
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A - Standort / Markt

B - Gebdude allgemein

C - Geb&ude Zustand

Nutzungsfaktoren (NF) Bewertung

*"Standort" bezeichnet die Qualitat der wesentlichen objekttypischen (weichen) Standortfaktoren
532 - Darstellung Tomasetig

® keine Schaden
X . ® sehr gute Infrastruktur ) )
L ® optimaler Standort ® volle Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit vollkommen und ) ® sehr gute Gestaltung .
1 L X ® Objekttyp stark nachgefragt o ® voll nutzungsfahig X
langfristig gegeben /gesichert . ® gute Raumorganisation ) )
o kaum / kein Angebot e o weitere Nutzung nicht
© hohe Flexibilitat o
15 )
® geringe Schaden
® guter Standort ® gute Infrastruktur . .
Nut f3higkeit ichend und o Objektt ImaRi o aute Gestalt ® volle Standsicherheit
utzungsfahigkeit ausreichend un e regelmaRi ute Gestaltun
2 4 ng G g ben / gesichert hj " VP Teg & . & te R 8 sati © noch gut nutzungsfhig
dngerfristig gegeben / gesicher nachgefragt gute Aaumorgams‘a on o weitere Nutzung kaum
® knappes Angebot ® ausreichende Flexibilitat A
beeintréachtigt
2,5 7
0 hende Infrastrukt
) AUsrelc en. e- Nirastruktur ® deutliche Schaden
el e ® mittlerer Standort ® durchschnittliche Gestaltung . . .
Nutzungsfahigkeit beeintrachtigt, aber R L ® verringerte Standsicherheit
3 - = i ® Objekttyp noch nachgefragt o durchschnittliche e Ly
mittelfristig gegeben / gesichert . . o durchschnittlich nutzungsfahig
® ausreichendes Angebot Raumorganisation 5 I
o pi Pl o weitere Nutzung beeintrachtigt
3,5 T
. o deutliche Schaden
L @ ausreichende Infrastruktur ) . X
e . ® maRiger Standort L o verringerte Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber . . e maRige Gestaltung N L.
4 ) . i ® Objekttyp gering nachgefragt . L o verringerte nutzungsfahig
mindestens kurzfristig gegeben / gesichert o ® maRige Raumorganisation ) N
@ reichliches Angebot ) e o weitere Nutzung deutlich
® geringe Flexibilitat U,
45 )
o unbefriedigender Standort . un"g;nugGen(:el'ltnfrastruktur . erhe.bllch: Sscthacilje_n e
® miBige Gestaltun ® verringerte Standsicherhei
Nutzungsfahigkeit hochstens kurzfristig @ Objekttyp kaum/nicht g" J g -
5 N e ungeniigende o ungeniigend nutzungsfahig
gegeben /gesichert nachgefragt o _ L
Raumorganisation ® weitere Nutzung nur kurzfristig
® groRes Angebot ) S

Quelle: Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, Seite
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Eingeschatzte weitere Nutzungsfahigkeit des Objektes in Abhangigkeit von
der wirtschaftlichen Erwartung und den baulichen Gegebenheiten

'JS:’D c - - [
¥ & c w > P 5 oo < N g MR c
508 §2 5% ERY R 552
relatives Alter e} § & gn% 2 SR 2§ “gnz %
(a/anD)  [ERE 38¢ SES 8% 38°
- =S Eg= [ El % ?E“ ks =] ﬁ
in % der GND Zg S zZ 38z W‘é z 9
g
Nutzungsfaktoren NF
1 15 2 2,5 B] 85 4 4,5 5
eingeschatzte Restnutzungsdauer in % der GND
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20 GND in Jahre 80
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20 Errichtungsjahr (fiktiv) 1951
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20 Bewertungsjahr 2025
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20 Gebaudealter in Jahre 74
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20 GND in Jahre 80,
25 71 65 58 52 45 39 33 26 20 relatives Alter in % der GND 92,50%
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20 Nutzungsfaktor (NF) 3,0
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20 RND in % der GND 40,00%
66 60 54 49 43 37 31 26 20 RND in % der GND x GND 32,00
60 (Jahre)
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20 RND in Jahre (gerundet) 32,00
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20 fiktives Alter (gerundet) 48,00
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20 fiktives Baujahr 1977
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20 Alterswertminderung 60,00%
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
100 60 55 50 45 40 35 30 25 20

Es wird daher mit einem fiktiven Baujahr 1977 gerechnet

Wertminderung wegen Baumangel und -schaden

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

Werden laufende InstandhaltungsmaBnahmen nicht durchgefiihrt, so spricht man von einem

rickgestauten Reparaturbedarf, der wertmindernd zum Ansatz gebracht wird.

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

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

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.
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3.1.5 Flichendarstellung/GeschoBprogramm

Aufgrund der Aktualitat der Wohnungseigentumsbegriindung werden die Flachen fiir die aus

dem Nutzwertgutachten aus dem Jahre 2022 herangezogen.

Geschof}
Bezeichnung

Flache It. ZiLi

Keller Lagerbereich
EG Wohnbereich

DG Wohnbereich

21,62m?

Summe

85,70m?
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3.1.6 Berechnung Ertragswert

Ertragswert der baulichen Anlagen

Ermittlung des Monatsrohertrages NHMZ/m?2 NHMZ p.m.
Top 1 64,08m? 71,92 €
Summe 64,08m? 71,92 €

Jahresrohertrag der baulichen Anlagen 863,04 €

Nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 5,00% - 43,15 €

Instandhaltungsaufwand 64,08m? 10,00 €/m?2 - 640,80 €

Mietausfallswagnis 0,00% - €
Zwischensumme 179,09 €

Bodenwertverzinsung - 2863,16 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen - 2684,07 €
Ermittlung des Vervielfdltigers

Restnutzungsdauer in Jahren 32

Liegenschaftszinssatz 2,50%

Vervielfaltiger 21,849
Ertragswert der baulichen Anlagen - €
Wertminderung wegen Baumangel- und schaden - £
Wertminderung wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £
Ertragswert der baulichen Anlagen - £
Bodenwert 114 526,44 €
Ertragswert 114 526,44 €
Ertragswert, gerundet 115 000,00 €

Wenn der nachhaltig erzielbare Rohertrag nach Abzug der nicht ({berwalzbaren
Bewirtschaftungskosten bereits sehr gering ist und anschlieRend die Bodenwertverzinsung den
Gebadudereinertrag negativ macht, ist das kein methodischer Fehler, sondern das objektive

Ergebnis des Ertragswertverfahrens.

Die ONORM B 1802-1 sieht ausdriicklich vor, dass niedrige Ertrige und hohe Bodenwerte zu

negativen Geb3daudewerten fiihren kénnen.

Ein negativer Gebdudereinertrag aufgrund eines duRerst geringen Nettohauptmietzins bzw.
Jahresrohertrag abzlglich der Bodenwertverzinsung bedeutet, dass das Gebdude aus

Investorensicht eine wirtschaftliche Belastung darstellt. Kiindigt oder verstirbt der aktuelle
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Mieter und kann sodann neu zu ortsiiblichem Mietzins vermietet werden, dandert sich der
Ertragswert dahingehend radikal nach oben. Dies deshalb, da nach Beendigung des aktuellen
Mietverhaltnisses das Objekt nach § 1 Abs. 4 Z. 4 MRG in den Teilanwendungsbereich durch die

Wohnungseigentumsbegriindung fallt und somit freie Mietzinsbildung gilt.

Exkurs:

Im Zuge der Beauftragung konnte nicht eindeutig gekldrt werden, ob es sich bei der
gegenstdndlichen Wohnung auch nach Beendigung des aktiven Dienstverhdltnisses weiterhin um
eine echte Dienstwohnung im Sinne des § 1 Abs 2 Z 2 MRG handelt oder ob zwischenzeitig ein

eigenstindiges  Mietverhdltnis begriindet wurde. Die Vertragslage Idsst _insoweit

Interpretationsspielraum zu und wird eine rein juristisch zu klérende Frage sein, welche iiber den

Auftrag und die Kompetenz des SV hinaus geht.

Aus dem vorliegenden Vertrag ergibt sich, dass die Uberlassung der Wohnung mit der Einstellung
der bisher gewdihrten Ruhens- und Versorgungsbeziige endet. Die Wohnnutzung ist damit nicht
ausschliefSlich an das aufrechte aktive Dienstverhdltnis gebunden, sondern ausdriicklich auch an
die Phase des Ruhestandes gekoppelt. Dies spricht gegen eine ausschliefSlich arbeitsrechtlich
akzessorische Uberlassung im engeren Sinn einer klassischen Dienstwohnung, wie sie fiir die
Vollausnahme nach § 1 Abs 2 Z 2 MRG vorausgesetzt wird.

Interpretation: Fiir eine echte Dienstwohnung ist wesentlich, dass die Wohnungsiiberlassung
untrennbar mit dem aktiven Dienstverhdltnis verbunden ist und mit dessen Beendigung
automatisch endet. Wird die Nutzung hingegen (liber die aktive Dienstzeit hinaus — etwa wdhrend
des Bezuges von Ruhe- oder Versorgungsleistungen — fortgesetzt, kann dies fiir das Entstehen
oder Fortbestehen eines eigenstdndigen Bestandverhdiltnisses sprechen. MafSgeblich ist dabei die
konkrete Ausgestaltung der vertraglichen Regelung sowie die tatséichliche Handhabung im
Einzelfall.

Da das Gebdude aufgrund einer Baubewilligung aus dem Jahr 1953 errichtet wurde, wiirde im
Fall der Bejahung eines Mietverhdiltnisses grundsdtzlich der Teilanwendungsbereich des
Mietrechtsgesetzes gemdfs § 1 Abs 4 MRG zur Anwendung gelangen. In diesem Fall wdren
insbesondere die Kiindigungsschutzbestimmungen einschldgig, wdhrend das Richtwertsystem
nicht zur Anwendung kdme.

Mangels eindeutiger vertraglicher und tatsdchlicher Feststellungen kann daher im Rahmen dieses

Gutachtens nicht abschliefSend beurteilt werden, ob weiterhin eine echte Dienstwohnung im Sinne
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einer Vollausnahme vorliegt oder ob seit Beendigung des aktiven Dienstverhdiltnisses ein dem
Teilanwendungsbereich des MRG unterliegendes Mietverhdiltnis besteht. Die rechtliche
Qualifikation hdngt mafSgeblich von der Auslegung der Vertragsbestimmungen und der konkreten

Durchfiihrung des Bestandsverhdltnisses ab, was jedoch juristisch abzukldren wdre.

Der Standard in der 6sterreichischen Sachverstandigenpraxis besagt:

Der Gebdudewert kann nicht negativ ausgewiesen werden; ein negativer Barwert wird in der
Praxis auf 0 abgerundet.

(ONORM B 1802-1, Kommentarliteratur Kothbauer/Reithofer; stindige Gerichtspraxis)
Der Grund: Ein negativer Wert wiirde bedeuten, dass ein Kaufer Geld dafiir bekommt, das

Gebdude zu Gbernehmen — das entspricht keinem real beobachtbaren Marktgeschehen.

Da der Mietvertrag mit der Dienstverhaltnis- bzw. Pensionsverhaltnis befristet ist und somit von
Seiten des Vermieters nicht kiindbar und aufgrund damaliger Vereinbarungen mietzinsrechtlich
beschrankt ist, entsteht eine massive Wertminderung gegenliber dem Bodenwert im

unvermieteten Zustand.

Daher ist folgendes Vorgehen korrekt:

Ertragswertverfahren wie gewéhnlich durchfiihren

— Rohertrag
— Bewirtschaftungskosten
— Bodenwertverzinsung

- Gebaudereinertrag = negativ - Gebaudewert =0

Der Wert der Liegenschaft ergibt sich anschlieRend aus dem Bodenwert, jedoch vermindert

durch die Belastung/Verschlechterung aufgrund des unkiindbaren Mietverhaltnisses.

Diese Wertminderung ist sachlich wie folgt zu begriinden:

o Langfristige Blockierung der Nutzung

e Keine Chance auf Eigennutzung oder Neuvermietung
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e Keine Moglichkeit der Mietzinsanhebung (MRG)
o Kapitalbindung ohne Ertrag

o Marktwertabschlag aufgrund eingeschrankter Marktgangigkeit

Bei unklindbaren Altvertragen liegt die marktiibliche Wertminderung oft zwischen 20 % und

50 %, abhangig von Nutzungsgrad, Hohe der Miete, Alter des Mieters, Instandhaltungsrisiko etc.

Weil der Markt praktisch keine vergleichbaren Verkaufe von mit so restriktiven Mietvertragen
belegten Reihenhdusern bietet, kann kein Vergleichswertverfahren angewandt werden. Somit:
geringes Vergleichsvolumen - hohe Unsicherheit - Ertragswert + Bodenwertlogik bleibt

fuhrend.

Weil die Verwertbarkeit fiir den Eigentiimer faktisch ausgeschlossen ist, kann aus 6konomischen
Grinden kein Sachwertverfahren angesetzt werden. Die Substanz kann nicht genutzt werden,
also ist der Substanzwert nicht verkehrswertrelevant. Der OGH hat mehrfach bestatigt, dass der
Sachwert bei ertragsorientierten, vermieteten Objekten unmaRgeblich ist, wenn die Nutzung

blockiert ist.
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4 Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

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

VerdauRerung zu erzielen ware.

Auftragsgemald wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der ermittelte Verkehrswert

entspricht dem market value (Marktwert).

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

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

Umsicht und ohne Zwang handelt.” (EVS 2020)

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der mittels dem Ertragswertverfahren ermittelte Ertragswert ist zundchst nur eine grobe

Anndherung an den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, den Verkehrswert:

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

Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

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

Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Der bestehende Hauptmietvertrag ist unbefristet bzw. mit Dienstverhéltnis- oder
Pensionsverhdltnis befristet, damit voll kiindigungsgeschiitzt und aufgrund mietrechtlicher
Rahmenbedingungen nicht geeignet, einen marktiblichen Ertrag zu generieren. Der nachhaltig

erzielbare Rohertrag liegt deutlich unter der zur Verzinsung des Bodenwertes erforderlichen
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Mindestrendite. Der daraus resultierende negative Gebaudereinertrag fiihrt nach den Vorgaben

der ONORM B 1802-1 sowie der stindigen Bewertungspraxis zu einem Gebiudewert von 0.

Der Verkehrswert der Liegenschaft entspricht daher dem Bodenwert abziiglich einer
marktgerechten Wertminderung fir das unkiindbare, nicht wertschépfende Bestandsrecht. Eine

weitergehende Gebdaudebewertung ist mangels positiver Ertrage nicht moglich.

Bei unklindbaren Altvertragen liegt die marktiibliche Wertminderung oft zwischen 20 % und
50 %, abhangig von Nutzungsgrad, Hohe der Miete, Alter des Mieters, Instandhaltungsrisiko etc.
Im gegenstandlichen Fall werden aufgrund des fortgeschrittenen Alters des Mieters sowie des

geringen Hauptmietzinses 30 % angesetzt.

Genauigkeit der Resultate

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

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

VerduBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

Allgemein:
Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt
werden, der zum Zeitpunkt des Stichtages auf welchen sich die Bewertung bezieht, im

gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
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Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

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

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

Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder Insolvenzverfahren:

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

Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der

Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

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

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

Ertragswert 114.040,90 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - 34.212,27 €
Verkehrswert 79.828,63 €
Verkehrswert gerundet 79.800,00 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 11573, KG 23443 Wiener Neustadt, Anteil 97/365, BLNr. 4

betragt daher lastenfrei und gemaR Auftrag

79.800,00 €

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

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

——

Mag. (FH) Cgristoph Menhofer, MSc.

Immobilientreuhander
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SCHLUSSKOMMENTAR

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

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut
gut
mittel
schlecht

sehr schlecht

0O X O O 0O

O o 0O = X O O O O

X

X

Anmerkung

Kindigungsschutz, sehr niedrige Miete

Anmerkung

Nur als Wohngebaude nutzbar

Anmerkung

Kindigungsschutz in Verbindung mit sehr

niedrigem Hauptmietzins, wenig Rendite
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5 Beilagen

5.1 Grundbuch

_&S‘[LZ REPUBLI OSTERREICH

GRUNDBUCH

GB

KATASTRA

BELZIRI

T I

Letzte TZ 70
WOHENUN

A hw A

-4575
-4576
GES.

Auszug aus dem Hauptbuch

LRICHT Wicner Neustadt

-J

9/2025

G BA (NUTZUNG)
Garten(10) A
GsT-Fliche A
Bauf. (10}
Garten(10)

Bauf. (10} A
Bauf. (10} *
AMTELACHE

ADRESSE
Ezilingasse 10

Legende:

*: Flache rechnerisch ermittels

Bauf. (

10): Bauflichen (Gebdude)

Garcten(10) : Girten (Garten)

A A

3

ARANAAT AR AR AR A AT AT AR AR AR A AT AT AR DT FARARA R R AR AT AR AR A AR AR AR SRR A A

a 78/2023 verwalter der Liegenschaft teamncunzechn

T

97/365

-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z)

ADR: Unterwaltersdorferstrafie 100, Deutsch Brodersdorf 2443

a 758/2021 1fvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 10023/2022 uUbertragung der vorangechenden Eintragung(en)
c 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 1

S ANTELL: B85/365

Asuman Mutlu

6 AN

B

ADR:

-3

B

1977-11-18 ADR: H8chstiadtplatz 4/67, Wien 1200
a 10023/2022 KXaufwvertrag 2022-11-04 Eigentumsrecht

b 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 2

ELL: 85/365

-Dienstleistungen GmbH (¥FN 478634z)

a 758/2021 1fvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 10023/2022 uUbertragung der vorangchenden Eintragung(en)
c 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 3

ANTELL: 98/365

UCA-Dienstleistungen GmbH (FN 478634z)

aus

uUnterwaltersdorferstrafie 100, Deutsch Brodersdorf 2443

ausn

ADR: Unterwaltersdorferstrafie 100, Deutsch Brodersdorf 2443

A aw A

2

a 75872021
b 10023/2022 uUbertragung der vorangechenden Eintragung(en)
c 78/2023 Wohnungseigentum an TOP 4

1fvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht

I T

auf Anteil B-LNR 5
a 10024/2022 sSchuld- und Pfandurkunde 2022-11-04
BFANDRECHT

Seite tvon 3

ausn

EUR 139.700,--

EMEINDE 23443 Wiecner Neustadt EINLAGEZAHL

=

A

=%

Al FA R AR AR AR A AR AR AR AR SRR AR AR AR AR AR A AN

Hausverwaltung GmbH

11416

11416

11416

11573
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10

11

12

13

il

3,65 ¥ %, 1 % vZ, 4,65 % 2z, KNGS EUR 27.900,-- Hichsthetrag
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(¥N 116309v)
78/2023 vercinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen gem
§ 32 WeG 2002 gem Pkt V. wohnungseigentumsvertrag
2022-11-04
auf Anteil B-LNR 4 6 7
1429/2024 Pfandurkunde 2024-02-20
EFANDRECHT H8chsthetrag EUR 100.000, -
fiir volkskreditbank AG (FN 7609%6g)
1429/2024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 XG 23443 wiener Neustadt C-LNR
EZ 11573 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR
EZ 11509 XG 23443 wiener Neustadt C-LNR
EZ 11492 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR
EZ 11544 XG 23443 wiener Neustadt C-LNR
6407/2024 Simultanhaftung mit
Ez 11631 KG 23441 wicner Neustadt
7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 63/25g - LG Wiener Neustadt)
auf Anteil B-LNR 4 6 7
1429/2024 pfandurkunde 2024-02-20
EFANDRECHT Hchstbetrag EUR 1.050.000,--
fiir volkskreditbank AG (FN 7609%6g)
1429/2024 simultan haftende Liegenschaften
Ez 11416 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11573 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR
Ez 11509 KG 234413 wicner Neus . C-LNR
EZ 11492 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR
EZ 11544 XG 234423 wicner Neustadt C-LNR
6407/2024 simultanhaftung mit
EZ 11631 KG 23441 wicner Neustadt
7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 6€3/25g - LG Wiener Neustadt)
auf Anteil B-LNR 5
5176/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (29 © 494/24k)
auf Anteil B-LNR 4 6 7
142472025 Pfandurkunde 2024-02-20
BFANDRECHT Hichstbetrag EUR 450.000,--
fiir volkskreditbank AG (FN 7609%6g)
1424/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR 6
EZ 11573 KG 234413 wiener Neustadt C-LNR 10
EZ 11509 KG 23443 wiener Neustadt C-LNR 10
Ez 11492 XG 23443 wicner Neustadt C-LNR 10
EZ 11544 KG 23443 wiecner Neustadt C-LNR 11
7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 63/25g - LG Wiener Neustadt)
auf Anteil B-LNR 5
3220/2025 Execkutionszantrag 2025-05-07, Exekutionsbewilligung
2025-05-08
BFANDRECHT vollstr EUR 34.417,48
samt Zinsen und Kosten lt. Exckutionsbewilligung 2025-05-08
fiir Sozialversicherungsanstalt der Selbstindigen - Wien
(35 E B44/25g)
auf Anteil B-LNR 4 6 7
331272025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 ¢ 306/25:)
auf Anteil B-LNR 4 6 7
5779/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Seite 2von 3
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Hereinbringung von vellstr E 3.869,58 samt Zinsen und

Kosten 1lt. Exckuticonsbewilli
fiir E e 10, 27

durchteamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH

0 wiener Neustadt vertr.

d. LS

§ 27 Abs 2 WEG 2002 (2 ¢ 616/25d)

L S

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in

D T T T LY

Grundbuch 17.11.2025 22:45:59
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5.1.1 Wohnungsiibergabeprotokoll

Ostorreichische Bundesbahnon Ry _,}] Wohnang
YVerwallendn ; .
Direktion: viasn IJHI'I:III:IH.E: Bbrochpnisug Blser Neuplad)
Wohnungsiibergabeprotokoll
Zugehtirlg mu Wobnungablatt Nr. 92 Koangahi: 2.).63 | 1300
Herra®) Bupert B CHVARGZ Diensistelle: Zugfirderungaltg.Vr . Beuntadt
Bed. ¥r.*) 076,383 I]Iu:muul: BE-Annintent
be i i RS

Dienstverwendung:  Schlosser
- 1
wird auf Grund der Wohnungarowelsung uf'?“”’ﬁﬂum nh.llwm::gm'_ 4.12.9974

Postleitzahl: 700

= Gasse Stiege: = = =
Op: Yienmer-Neustadt, Builin- _abtxalie Nr. 10 Stock: = = =
Y s ke Tar: 9§
EG
Birecke: el e el ol P e S e A ! T —— st

Bahnbhof:
Benennong des Gebdndey: Wohmungen in der Flschelkolonle  Baujshr: . 1553

Zastindigor Bahomeister: Wiemer-loustadt ZustBndiges Bozirkegericht: Wispar-Neustadt

Bahnalgens Cerills and Lubehis
Durchschnltiliche Raumhihe 2180 iBnatmaie Garil ud sind B setassnamen)
R P | ii I. ] |
= ; ! |§-F" = | : -i 1
- ] o e =| 8 ;; Elal | |
b | [ N - 21 {
i Hsumbessichnung ii i! 1 i i ] 5| 2 I Ii 'i g ] |
R |
3 | JLL 'iii;ﬂ .
A |Ziamer Ja,9a 1:,%90 1| I__ 1 [
B |Eabinets 2,98 12,98 | ' 1
€ |Eabinett 11,67 11,67 | | 1 '
D |Kuche ToSd |T.5¢ | | | 1
a |Wmschraus 5972 | 5,72 | 1 o e )
b |Vorraum 2,38 | 2,38 - I 1 |
o |Vorrans 2,95 (2,95 | | | L. by L]
¢ |ablage 9,80 |0,80 ' | 1 | | .
desu Bodem u, Ealler . ! | | s
| | ]
Oammniiiilean 63,40 63,40 m2
" - —
Hebangahidale: JLLRRNETN LABETY
l-—hH-l;Wu:u. Stram odas Gws, Wi — Jm Websesgsverband —yualesbmip — f2r Webzoagsizhaber allein —ygplygap
For Znschlige: 0SS SO T PR ey ek ey o S wa

]
B2 WohnuapiSbergabeprocnkall - & 4 hd - HD Wien - Awflageiahr (leszee Zabd maflgeblichi: 1579 77 7o 75 74
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EZ 11573, KG 23443

Berechnung der th-h-unaruﬁung bew. des Mietzinses

1, DHEnEt=tnd e Persoanlwobnung®)
Amrechenbars Wohnfllehs saf Orund der Tmanmm nnidedlung

aul dor Vorderssita  ©0, 50 o 5 |

Bingestatt It Kaansaty 2 /63,7300
Orusdvergtiusg fm Monst £ mixs 2 gy
Zuschlag for Babafremds 000% .. ..., ..., Cinly i
Belriabakomanissshlag: 63 wixn £

ab h‘hmﬂrhu&mw ......
Tuschlng for Fad®), Dusche®, Aubiag®).. .., .. . N
Tuschlng Mor Halwung: . méx§ il

amamietrag, .. | 2520

":J.T‘E"-E-

2 Mletrfuwme
n) Mietsrschulerlume

Pistainsgrundiags bel monail®) vierbsl].*) Varrsehsung

Jubraslriedeaszing Aogusl 1014

Aadsinhekconisnnpinll
Haspimistzina bal

Zuschlag nach §

ieterschutzfreio Rilume

Humme don fesisishendes Betrages. . .

Vorgelundene Miingel baw. Beschiidigungen

Art der Schiden sowle Angsbe der Schadenstnlls:

Verglusung: g, Qf&'ﬂqﬁ;f

Verputz:

Anstrich; om0 uu'i-?o
Pensber und Thres: .-'_I-:H @;@f’u_u:,?

Dle Bebsbung erfolgt ra Lames:

W e
BEArmE e

W e 11 g
Absergeler

e —

°} MaliinsiraiTendas ol ve §lesban
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Falbbden und Kochenpfiasier: ,4;1 @.‘mfuult;
Ny

. .\H Y . .
Elektro-%), Wasser®) und. Gasiastallationea®):

.4%?H#kﬁ%pmm

Bonstiges:

—

x%hardu und Ofen: pf}ﬂﬂ, ﬁ?/‘ﬂl‘f!‘ ?ﬂ@;&uj } ;
ditrgofeu Pordousie A g Gedluuip

[He lebabung erfolgi oo Lasken
e ¥ i i
Wt pgeniar i i barrshrmar e (00
|
|
|
|
[ ]
% i b
i et FEE L R
i r L
L | :
==
-k
_._._._'_._,._-——"'"—'.-.' - =

Zusatz T0r Personalwohnungen®):

Der Wohnungstibernchmer nimmi 2ur Keantole, dall die Dberlassung aur im Zossmmenhang mit dem Disnst-
verhliltnie o den Opterreichischen Bondesbabnen erfolet. Das Mistverhflmie erdet daber mit dem Dienstver
hiillinis, brw, mit der Elnstellung bishsr an den Wobnungsinhaber gewlhrter Rubens- oder Versorgungabezlige.

Erkla
des Wohnungsiibergehers:

4 @W;,d,,m:m o iﬁﬂtx‘wg:&f
Sl s gt

. Neshostt- , G, 04

R e %f“mu

"} Nichtmireffendes bt pu sireiches

1w

rung
des Wohnungsilbernehmers:

" Dar Wohnangsfbereshmar It damit sinverstanden, dsf dis

Wohsungerargiiung ven ssines Gshalts-*), Lohs-*), Peasioas-*)
Bextigan sinbbhalten wird.

Br arkilit welters, dis Bostimmonges der Hsmsordousg for
dis Gablods der OBA wa bafolgen und den Bestmmunges
don Maldegeactizs @ poisprechan

L3
&WEW.“ ¥ o4 10

Unissweheifl

Bluvary fouped
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28 E 951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

Vermerke und AuBerungen

Zum Eingng der Pertel

Zum Auszug der Partei

1. Von der verwaltenden Diensistelle

.h‘.irr::"f':l'ﬂ'l-'-1q,a Mﬂ:‘n“-ﬂ'{f A i‘l"!l:'r{-l' -t’ul

Wt
ﬂd{bﬂ.&fﬂ&fmﬁu SLM A:f'ﬂ:?‘f—ﬂr

Der Wobnungsinhaber ist verzogen nach:

luatote L*:.‘!‘:'Mﬂ _subarroch ey

Hihe und Laulzeit des einzahebenden Betrages

Der Wohnungsinhaber hat monatlich lusfend sb 7 "-.‘?J Dvie Waolk

s . 252 conls Wohnungsvergtitung zu leisten.
im Abrugawege: Gehall™) Pensior=rimiees

n dar Hihe von monallich

Vigretad
ur Sj-acks~IpnuEE
Wisner Neustadfn, 10 175 19 wr ™ -
[ B _Jv
* .:" " =
2, Prl'llng d-rq:b, die
—Tuis
| i
i i ] : e
—_— i 4l “/1,.__'
) .,__._L_il.:'_-'_u;__-__..,.]_eu
'i"l'l:lhl-—-_.-,l o ,
1 29 I oS
B 1 PR 19 o

5 einzustellen.
_am 19
Untersirtit
Bundeshahndirektion L]
RSN - TR | - SV e
LCabsrarhrdft

3. Vermerk der Gehatts-*), Pensions*), Liguidierungsstzile

Einhebunguvermerk der ZR*p Pest*)

Einstellongssermerk der ZE*) Pest®)

Lautvorechrelbung:

&

Wohnungstbergabeprotokoll binnen 3 Tagen dreifach (bel Riicknshme sinfach) an die rustindige BEDion,
I/1 —Priifung der Angaben und Einholung des Liguidierangsvermerkes auf einem Exemplar durch BBDion—
Rickgabe des Exemplores mit Liquidierungsvermerk und eines onbesifiiigien Exemplares an verwaltende
Dienstatelle — Exemplar mit Liquidierungsvermerk dem Wohoungsblatt beischlisfien — Wohnungsinhaber

erhiilt dus unbestitigte Gleichstck
*} Nichtzatraffanden el zu strelchen.
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5.1.2 Nutzwertgutachten

| E— DANZINGER ZT GMEH
DANZINGER s
FivLTEE Y L [EL T |E} o g 2

W] e Janz e 21 at

GUTACHTEN

dber die Ermitliung der Nulzwerle und Mindestaneile der
wohnungseigentumstauglichen Objekie sowie der varhandenen

Abstellplatze fir Kraftfahrzeuge
auf der Liegenschaft
EZ e
Grundbuch Wiener Neustadt 23443
Bazirkagaricht Wianar Meustadt
Gst.-Nr. 4575, 4576, 354743, 3547/44
Gsl.-Adresse 2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10

Zum
Zwecke der Begriindung

von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG 2002 -
_in der derzeil piitigen Fassung

M08 EZLINGASSE 10, 2700 WIENER REUSTADT Sane 1 vom 17

BG 234 TZ 78/2023
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Inhaltsverzeichnis

Allgemeine Angaban ...
Zweck und Gegens!md das Gutachiens ..
anvmmsslucnta,g
I RCNI MBIV : it A BB S s A e i
BahiBrtlichie Gt OMLIUIIGEN ..o remuimriemaserismrrorsmass risrmarstar s e res rrssssssenssassmsreermsresssans

Unterlagen / GrundlBgen ...

Ermittlung der Abstriche und Zuschliige mraa mmhm
Cbarsicht der FEQEIULIWEE ..o s seassass s
Ubersicht der ZuschiBge und ABSINCHE. ... esss s e mssess s

Nutzwertberechnung........ e ?

O N n DU E RN DD W R W W

NW-GA ETILINGASSE 10, 2700 WIENER REUSTADT Gadin 2 von 17
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2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
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Allgemeine Angaben

Auttraggeber

BUCA Dienstleistungen GmbH
Unterwalersdorfarsirafie 100
2443 Deutach-Brogersdort

Zweck und Gegenstand des Guitachtens.

Ermitlung der Nutzwere wnd Mindestanieile dey wohnungseigentumstaughchen Objekte sowie der
vorhandanan Abstallplatze i Kralfatrzeuge der Lisgenschafl EZ mew, Grundbuch Wiensr Neustadt 23443
zum Zwacke der Bagrindung von Wohnungsaigentum im Sinna des Wohnungseigantumsgesetzas - WEG
2002 = in der derzeil gilligen Fassung.

Bewertungsstichtag

0. Juli 2021

Ausferigungsdatum

22, Jul 2022
Behdrdliche Genehmigungen

Baubehdrliche Bewllligung Zahl 4b-195/1951 vom 3.9.1951 samt zugehdngen Einrgichplan vom Janner
1860, Vertasser: nichl angefibn

Unterlagen / Grundlagen

- das Wohnungseigentumsgeselz — WEG 2002 - in der derzeil giltigen Fassung

- Grundbuchsauszug EZ nau, Grundbuwch Wiener Naustadt 23443 vom 22. Juli 2022

- Mutzflachenarmittung gemal § 7 WEG 2002 - in der derzait glltigen Fassung

- Mutzflachen sind aus Bau- oder Beztandsplanen oder nech Naturmalan ermittelt

- Ziwilrechische Widrmung der Raweme durch den Aufiraggeer

- Baubewlligungsbescheid 4b-195/1951 vom 39,1351

- Behirdich bewillighe Baupkine

- Emplefbungen I die Zuschiige und Absiriche bei Nulzwertgutachten nach dem WEG,
wardffentichi vom Hauptverband der allpemain beeidatan und garichilich zenitiziarten

Sachverstandigen Osterraichs
- Empfehlungen aus dem Fachbuch Nutzflache im Wohnrecht = Bohm, Eckharter, Hauswirth,
Heind|
Hw-GA EZILINGASSE 10, 3700 WeENER NELSTADT Sadte Jvan 1T
BG 234 TZ 7872023
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2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

Aligemeines

Ziel digses Gutachtens ist die Emmittiung der MNutzwerde und Mindestanteile en  den
wohnungssigantumstaoglichen Ohbjekten und Abstellplatzen fir Krafiiahrzewge der gegensiéndlichen
Liegenschaft zum Zwecke der Begrindung von Waohnungselgerntum.

Wohrungszeigentum ist das dingliche, ausschiiefiiche Verfiigungs- und Nutzungsrechl an bestimmien Teilen
der Lisgansachalt (wohnungsaigentumstauglichen Ohjakian sowne Absialiptitzen Hir Krafifahrsouge), densn
Sefosigtindngied Zukommt,

Dieses begl vor, wenn eine Bendlzung ohae Ingnsprechnabme eings andenen Wohnungseigontumsobjekbes
mbglich s, und sine bauliche Abirennung gegendber anderen Objekien vorhanden isl Mil derartigen
selbststandigen Einhaitan kinnen auch andere Teile der Liegenschafl als Zubehidr im Wohnungseigentum
stahan. An Teien der Lieganschaf, dia der allgameinen Benitzung disnen. kann Wohnungseiganium nicht
begrindet wardan.

Aul der gegenstindlichen Liegenschall belindan sich laul des, gemii § 6 Woehnungseigeniumsgeselz -
WEG 2002 - in der derzeil giltigen Fassung, ausgesteliien Bescheinigung folgende selbstandige Einhaiten
{Wohnungs- oder sonstige Rdumlichkeiten geman § 2 Abs, 2 und 3 Wohnungssigantumsgaseiz — WEG
2002 — In der derzeit glltsgen Fassung), die, wie in nachgtehenden Tabellen ersichifich ist, bewertal oder
nichi bewertat werden. Nichi bewertete Einheiten bleiben im gemeinsamen Eigentum,

selbsatsiindige Einhelten Anzahl beweartet ndcht bewartal
Reihenhaus 1 bis 4 4 4 o

Aul der gegenstindiichen Liogenschalt belinden sich ferner noch folgonde, den  salbstindigen
Wighnungseigeniumsobjekten zuzuordnendes  Zubehbr-Wohnungseigentem  gem&3 §2 Abs 3
Wiohnungseigeniumsgasatz = WES 2002 - in der derzeit giltigen Fassung.

Zubahar-

Wohnungseigentum Anzahl bewertel nicht bewartet
Vorgarten 1 bis 2 2 2 [i]
Garlen 1 s 4 4 4 [i]
NW-GA ETILINGASSE 10, 270 WIENER NEUSTADT Saigs d won 1T
B 234 TZ 78/2023
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Gemds § 8 (1) WEG 2002 in der derzeit glltigen Fassung ist der Mutzwert einer Cinheit in einer ganzen
Zahl avszudricken, wobe: Teilbeirige unter 0.5 abgerunde! und ab 05 awlgerundel werden. Dee
Berechniing arfalgl aus der Mutzische und aus Zuschlagen und Abstraichen 1ir Uimstande, dia nach der
Verkehrgautfassung den Wert des Wohnungseigentumsobjestes erhdhen oder vermindern, wie etwe
dessan Zwackbesiimmung, Stockwerkslage, Lage mnerhalb eines Stockwerks oder dessen Ausstattung mit
offenan Balkonen, Terrassan und Zubehbroblekten im Sinne des § 2 Abs. 3 WEG 2002 in der derzeit gltigen

Fassung.

Auch Zuschlage fir die Ausstatiung mit Zubehdrobjelktan im Sinne des § 2 Abs. 3 sowia mit offenen
Balkonen und Temassen sing in einer ganzen Zahl avszudricken; es gill die Rundungsbestimmung des
Abs. | arstar Satz. Der Zuschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzusetzen {§ B Abs. 2, Satz 1
WEG 2002 in der derzeit giRigen Fassung),

Sonstige wererhohence und wertvermindernde Unlerschiode, die insgesaml nur einen Zuschiag oder
Abairich von mit mehr als 2 v H. rechtieregen wirden, sind 2u vernachlassigen (§ B Abs. 2 WEG 2002 in der
derzed giiligen Fassung).

Gemdl § 8 (3] WEG 2002 in dar darzeil gittigen Fassung darl der Nutzwert gines Absialiplalzes (ir ein
Krafifahrzeug dessen Nuizlliche — auffer zur Berlcksichtigung von Zubehdrobjekten — rechnerisch nichi
dbersieigen. Bei seiner Barachnung ist neben den in Abs. 1 genannlen Umstanden auch zu bericksichligen,
ob der Abstaliplatz in elnerm Gebaude oder im Freien liegl, letzteren falls ob er Gberdach ist.

Der Mindesiantell, der zum Erwerb das Wohnungsalgentums erforderlich ist, entspricht dem Verhdlinis des
Mutzwertes der sinzelnan Einhait zum Nutzwert asr Einheiten und wird in einem diesbeziglichen Bruch
ausestirlickl

Dr Regeinutzwert van 1,00/ mf wurde im voriegencien Otjekt aml Bicksichl gl die Ar und Lage seiner
Beschaffenheit fiir ain Asihenhaws mit sinem Kellangeschoss mir Keller, Erdgeschoss mit Vorraum,
Wahnraum, Kiche, Widschaltsray und WE und evrem Dachgeschoss mil Vorraum, Abstelrawm und zwel
Schiafrdumen anmgesetzt

Bei Bestimmung der weiteren Mutzwerte werde auf die Lape, den Ausbaugrad, Zweckbestimmung, ete. der
wiailaran sslbststindigan RdumBchkeitan innerhalb ainer Lisgenschalt Rlcksicht genominen und daher die
Unierschiede zur worher genannien Wohnung im Verhlinis zum Regelnutzwert mit den entsprechandan
Zuschligan und Abstrichen (siehe Nutzwertberachnung) worgendmeman.

Die Mulzwere wurden nach den Erfabrungen und mil Rdcksicht auf die Zwechbestimmung der
RAumiichketan als angemessen angasetr!,

Die Hausallgemeintesde werden den Bastindean nichl als Zubehor zugerechnet und bleiben Allgemeainiichan
ohne Begrindung von Wohnungsaigemum,

MGl EDILINGASEE 10, 3700 WIEWER NEUFTADT St 5 von 17

BG 234 TZ 78/2023
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2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
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Ubersicht der Regelnuzwerte
RAHW ilr Redhanhaus 1,00 KW ¥ m2
AR tir Kallaraniaile 0,50 MW ¥ m2
AN tir Aulenbergiche 0,10 WV f m2
AR I Gartenanlsile 0,10 HW ¥ m2
Obersicht der Zuschlige und Abstriche
Abschlige
Zuschidge
HIW-GA EZILINGASSE 14, 3700 WIEMER NEUSTADT Ssiia i von 17

BG 234 TZ 78/2023
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2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1

EZ 11573, KG 23443

Nutzflichenberechnung

Dig MulzfSchanaulstaliung wurde aul Grundiage des Einreichplans woen JAnner 1220 orstelll, Ade
dargesieliten Flachen sind in m? angetlhrt,

TOP1
Bazeichnung Lt Tellidshie Farmal Elrzelfiiche  Raumbichs

Réume
Anieil KG Kelegaschoss  Kallar 21,82 n a2
Anlail EG Erdgaschosa  Womaum 203

Waknraum 18,60

Kicha 7.54

Windchaldrawn 5,72

W 1,38 35 62
Artell 0G Dachgeschoss  Waraum 0,95

Ansteraum 2,38

Sehlafraum 11,50

Echlafraum 13,65 28,46
Zuschiag
Lugarg Emigaschoss 1,86
Zubahdr
Garten 1 Emigaschoss 04,42
Hutztlache: 6408 m2
TOP 2

Bazetchnung Lage Talifiicha Formel Einzefldche Raumniliche

Raums
Anigil KG Kallangeschoss Hellar 21.62 21,62
Anleil EG Erdgesclwoss  Vorraum 2,08

Wohnraum 18,90

Khchi 754

Wirgchafisraum 72

WG 136 35,62
Andgil DG Clashgesdhoss  YWorrawn 0,96

Abstelraum 235

Schiaimum 11,50

Sehlalradm 13.85 2846
Zuschlag
Zughrg Erdpeschogs 1,64
Zubehir
Vesgarien | Erdyescanus 119
Garten 2 Erdgeschoss B453
Mutzitiche: B40B m2

MW-Gh EZILINGAZSE ), 2100 WIENER MEUSTADT Seimta T won 17

BG 234 TZ 78/2023
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TOP 3
Bezeichnung

Riume

Aniail KG

Anteil EG

Anted DG

Anseil DG

Zuachiag
dugang

Zubehbr
Ganen 4
Hutzflache:

Lage

Kelargaschoss
Erdgaschoss

Dachgeschass

Endgeschoss

Endpescioss
Endgeschoss
64,08

Lage

Hallrgeschoss
Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgaschoss

Erdgaschass

Tallitache Farmel
Kathar

Worraum
‘Wehnraum
Kiichs
Winschaltsraum
W

Varraum
Apsheliraum
Sehlafram
Schlalrawm

Teilfldcha

Falar

Worrasm
Wahnmaum
Kiache
Wiirtschafisrasm

Worraum
AbpeirauT
Schlalbim
Schiafraum

64,08 m2

M55
206
1840
T.54
8T
138
036
235
11,50
13.85

21,62
2,04
18,64
754
5,72
1,34

235
11,50
1385

21,55

¥5,62

846

1.8

4,86
79,85

Rarnilachs

21,82

1,81

219,23

NW-GA EZILINOASSE 10, 2700 WIENER NEUSTADT
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Ermittlung der Mut / m?
TOP 1
Art: Asdhenhavus mit Zugang und Garten
Regainutzwert
Kellargaschoss 0,500
Anesil KG Kelargaschoss
::"‘“"t o 0,500
Repgainutrwert Erdgeschoss 1.000
Anigll EG Erdgeschass
PSETL pre 1,000
Regainutzwert Dachgeschoss 1,000
Anspil DG Dachgeschass
Nuizwert
e pre 1,000
Bazeiching Lage Bowariug Hutzwerd | m?
Anteile
Anspil KG Kallargeschoss 0,500
Anssil EG Erthgeschass 1,006
Anamil DG Dachgeschoss 1,000
Zuschiag
Tujpang Erdgeschass 0,10 & m 0,100
Tubahor
Garien 1 Erdgeschang 0,10 ja 0,100
WW-GA EZILINGASSE 10, 2700 WIENER NEUSTADT Gl B v 17

100



28 E951/25s

2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

TOP 2

Art: Reihenhaus mit Zugang, Vorgarten und Garten

Regalnuizwert 0.500

Kellergeschoss

Antgil MG HeBergese hass

N

mlgl!'ﬂﬂ pro 0,500

Regelnulzwert Erdgeschoss 1,000

Anled EG Erdgaschass

:l:tlm pro 1,000

Regeinulzwert Dachgaschoss 1,006

Bl DG Dachgeschass

Nutzwert

o pre: 1,000

Bezaichnung Lage Bewertung Nutzwer / m®

Antalle

Antal KG K allargest hoss [ 500

Anieil EG Erdgeschoss 1,000

Anieil DG Dachgaschozs 1.000

Zuschlag

Fingang Erclygech e 0,14 jm m® 100

Tubehir

Vargarien 1 Frogrschas ¥4 jr m? a, 400

Garten 2 Erdgeschoss 10 e m® 0,100
M- GA ETILINGASSE 10, 7700 WIENER NEUSTADT Seipm 10 von 1T
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Art: Reihanhaus mit Zugang, Vargartan und Gartan

TOP 3
Fibcd '
Kehergascnoss
Arigil KG Hellergeschass
Hutzwer] pro
ml
Regeinuizwerl Erdgeschoss
Ariieil EG Endjeachods
MNutrwert pro
m!
Ragalnwizwe Dechgaschoss
Artgil DG Dachgeschoss
Mutzwert pro
ml

Bazalchnung Lage
Antefle
Animl KG Kellergeschoss
Anisil EG Crdgaschons
Al DG Cachgaschoss
Zuschiag
Zugang Erdpeschos
Zubehior
Vargarten 2 Erd jpaviscs ey
Gartan 3 Endpaschoss

0,90 je e

0,10 i
00 ji me

Nutzwart / m?

0,500

1,000

1,000

1,000

0,500
1,000
1,000

0,00
100

NW-Gi EZILIMGASFE 10, 2700 WIENER MEUSTADT
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Bewaniung

0,10 @ m?

TOP 4
A Redhanhaus mit Zugang und Garen
Regalnutzwarn
Kallargeschoss
Ankad KO Kelergeschiag
Hutzwert pro
e
Antedl EG Erdgeschass
NHutzwerl pro
m*

Dachgeschoss
Anteil DG Dachgeschass
Mutzwert pro
mt

Bezadchnung Lapa

Anteile
Al KG Kellergeschoss
Anieil EG Emigeschoss
Al DG Dachgeschass
Zuschiag
Zugang Erdgaschoss
Zubehor
Garien 4 Erpgaschoss

00 m?

Mutzweart ¢ re?

0,500
1,000
1,040

1,000

0,500
1,000
1,000

0,100

0,100

MW-GA EZILINGASSE 10, 2700 WIEMER NEUSTADT

BG 234 TZ 78/2023
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Nutzwertberechnung
TaRr1
Af: Reihenhaws mal Zugang und Garten

Bazsichnung Laga ﬁ":; L

Antalbs
Ariell K Erdgeschoss 21,68
Anieil EG Oerguschoss 652
Antell DG [aCngaeshoss L
Zuschlag
Fugang Erdgeschoss 1,86
Zubehir
Garten 1 Erdgeschots 20882

Mindesianledl: 97 von 365 (124 won T30)

TOR 2
Art: Rieihenhaus mit Fugang, Vaorgaren und
Garlen

Fl&cha i

Bezaichnung Lege o o

Antelle
arigdl KG Erdgaschass 2162
Aneil EG Obergeschoss 3582
Anitesl DG Dachgaschoss 2 A6
Zuschiag
Zugang Erdgaschass 184
Zubehor
‘Wargarten 1 Erdgeschoss 11,19
Garen 2 Erdgeschoss B4 53

Mindestanieil: 85 von 365 (170 von 730}

0,500
1,000
1,000

0100

o100

Mutzwart pro

m*

0,500
1000
000

0,100

9,190
@100

Mutrwert pro
F Einzalnutzwernt

1081
ABe2
2846

0,19

20.38

Einzelnutzwart

181
A543
2846

1,52
8,43

Summe

an

Surmma

HWW-0A ETILINQASSE 10, 2700 WIEHER NEUSTADT

BG 234 TZ 78/2023

Sele 13 won 17
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TOP 3
#Art; Raibenhaus mit Zugang, Vongarten und
Garlen
f Flacha in Mulzwert pra Summea

Bazeichnung Lage it m Einzeinul zwerl et
Antalle
Anbeil WG Erdgaschoss 21.55 0 500 10,78 1"
Anagil EG Obargeschoss 562 1,000 36,62 36
Anbail DG Dachpaschoss 2048 1,000 20,48 Fl 1
Zuschlag
Zugang Erdpeschnas 181 0,100 0,1a 1
Zubsahr
Worganen 2 Endgeschoss 2,85 0,100 [R:]:] 1
Garlen 3 Erdppescihiss 78,95 0,104 B,00 8

Mindestantall: 85 von 365 (170 von 730)

TOP 4
Art: Rethenhaus mil Zwgang und Gafan
Ficha in MNutzwart pro Summa
Bezelchrung Lage it ) Einzelnutzwert T
Anbeile
Anteil KG Erdgeschass g2 0,500 10,81 1
Btedl EC Dbwrgaschoss 3562 1,000 3582 18
Aritedl DG Dachgeschoss 2348 1,000 2B 48 xa
Zuschiag
Lugang Emfigaschoss 181 0,100 LER T i
Zubehdr
Giaren 4 Erigeschoss 219,29 0,900 21.83 2
Mindestanteil: 98 von 365 (196 von T30}
MW-GA EZILINGASSE 14, 2700 WHENER MEUSTADT S T vy 17

BG 234 TZ 78/2023
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Zusammenfassung
Bazeichvmg Typ Muzfl&che Antaile funkeda x 2 &L Anbadl
Rehmnhaus mi "
TOP 1 Zugars und Garlan 64,08 9TiIEs 194T3H ¥6,578%
Reihenhaus mi
TOP 2 Zuang. Vorpatan 6d.08 BS5365 T 23,288%
und Gaan
Ramenhaus mit
TOP 3 Zugang, Voegartan 64,08 RS/ 356 THETAN 3,288%
und Garan
Remenhaus mil
i 1
TOP 4 Zugang und Garten A4.08 BR/385 ABTID 26, B40%

65,365 (730730} 100.00%

Die Summe aller Lisgenschatisanieile betragh 365

NW-GA EZILISCAS ZE H), 2700 WIENER NEUSTADT Saila 15 wan 17
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Gutachten

Garnil § 6, Absatz 2, Zither 2 dos Wohnungseiganiumsgaselz - WEG 2002 - in der derzail gilligen Fassung
lbar den Bastand an wohnungseigeniumsiauglichen Objekien und die auf der Liegenschaft vorhandenan

Absteliplatze il Kraftfahrzeuge:

Politischa Gamsainde 2700 Wiener Maustadt
Bezirksgerichi Wianar Naustadt

Grungbuch Wiener Neustadt 23443
Einlagazahl e

Grundsiiicksnum mar 4575, 4576, 3547/43, 3547144
Grundiagen:

ident mit gen Grundiagen des Mutzwergulachtens

Gemal § 6 des Wohnungsaigeniumsgasaetz — WEG 2002 - in der derzeit giltigpen Fassung wird hisrmit
aulgnend der baubehirdiich genehmigien Pline und Bescheide der Bestand nachsiehond angelihrier
wohnungseigantumstauglicher Objekte auf der oban angestihrten Liegenschalt gutachterlich lestpestelit:

Digse glledamn sich wis foigt:

Grundlage dieses Gutachten bilden folgende baubehbrdlich genehmigten Plne und Beschelde:

Baubsehdirdiiche Bewiligung Zahl #b-195/1951 vom 3.9.1851 samt zugehdrigan Einraichplan vom
Janmer 1950, Verfasser; nicht angafiihrt

NW-GA EDLIMGASEE 10, 2700 WIENER REUSTADT Sty 18 v 17

BG 234 TZ 78/2023

107



28 E 951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

Anhang

Auszug aus dem Grundbuch vom 22 Jull 2022

Baubehirdlichs Bewiligung Zahl 45-1951851 vom 3.9.1951

Emvreichplan wom Jénner 1350

MG ETILINGASSE 19, 3700 WIENER NEVSTADT Sadn 17 von 1T
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JUSTIZ  rePueLix csTerreick GB

Auszug aws dem Grundstickswverzeichnisg

Bezlrusgericht 234 Wisner Meustadt
ratastralgemelnde 23443 Waisner Meustade

B T T

GEUndeClcke:
M.
44575 Einlaga {E21: 11al6
Katastralgemelinds des EE: 23443 Wiener Heustadt
Flache: 102 mf
Flichenamittlung: rechneclsch
GrenekaLagbier! Main
Adresse: -
LAS5TE Einlage (ET): 11416
Fatasttalgemainda der E2: 23442 Wlenar Beustadt
Fliche: 102 m?
Flichanarmittlung: rechnerisch
Grengkataster: Neln
hdiegEa: -
JE4T 43 Finlage (EZ}: 11416
Kataarralgessinde der Ef: 23443 Wienar Neustadr
Fliche: 3121 m?
Fllichensrmictlung: rechnerisch
Grontkarascer: Main
hdresse; -
I54TS04 Einfage [(EE)r 11416
Katascralgemeinde der E2: 23443 Wienar Weustadr
Fliche: 320 m?
Flachenermitclung: rechner isch
Grenzkacasner: Mein
MArma gl —

Gesamc fliche: 845 m?

Eigantlimgr der verzeichneten Grundstlcke:

EZ LHE
ItdLa 1 ANTEIL: 141
BUCA-Dienatisistungan GabHd (FH 47TH634z2]
ADR: Unterwalteécsdarferatrafe 100, Deutsch Brodecsdorf 2443

R R T T

Grundstiickevarzeichnes 22.07.2022 DE:32:06

Saite 1 wan 1

BG 234 TZ 78/2023
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5.1.3 Wohnungseigentumsvertrag

i

L s il i

§

L

'r.--"-nh-ﬁ..-‘: i o R T

Ty T T ol T A g i

WOHMNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag swischen den in Spalte A der angeschlossenen
Tabelle ausgewiesenen Mitelgentimern der fiir die Grundstiicke .4575, .4576, 3547/43 und
3547f44 neu erdffneten Liegenschaft EZ NEWU, Grundbuch 23443 Wiener Meustadt,
Bezirksgericht ‘Wiener Meustadt, auf welcher 4 Relhenhduser = sohin  insgesamt
4 wohnungseigentumstaugliche Objekte - errichtet sind, wie folgt:

I. Vertragsparteien

Die In der Spatte A der angeschbozsenen Tabelle gemannten Personen sind zu den in der
Spalte B genannten Anteilen Miteigentimer der EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener
Meustadt, Berirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstilcken 4575, 4576, 3547/43 und
I547/44 und einem Flichenausmall von B45m?, mit der Liegenschaftsanschrift Ezilin-
gasse 10, 2700 Wiener Neustadt und haben mit gesonderten Vertripen Anteile an disser

Lisgenschaft erwarben.
Die BUCA Ddenstleistungen GmbH, FN 478634z, 5t als Wohnungseigentumsorganisatar
hauptverantwortlich fir die Begrindung von Wohnungseigentum an der gegenstindlichen

Liegenschaft.

Il. Nutzwerte

Die in der angeschiossenen Tabelle genannten Nutzwerte wurden mit dem Gutachten der
Banzinger ZT GmbH, Diefenbachgasse 5/4, 1150 Wien wom 22.07.2021 festgesetzt. Die
Vertragspartelen erkldren, die Festsetzung der Anteile durch dieses Mutrwertgutachten

anzuerkennen,

1Il. Einrdumung von Wahnungseigentum

Die Vertragsparteien, ausgewiesen in der Spalte A der angeschlossenen Tabelle réumen sich

higrmit unentgeltiich und wechselseitig das dingliche Recht awuf ausschlieBliche Nutzung und

BG 234 TZ 78/2023
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alleinige Verfiigung, sohin das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des WEG 2002 idgF, uber
die in der Tabelie - Spalte 0 - angefihrten Einheiten ein,

Sofern Miteigentumsanteile von einer Eigentdmerpartnerschaft gemdfl § 13 WEG 2002
erworben wurden, erfolgt hiermit die Begrindung gemeincaman Wohnungseigentums der
Partner gemalt § 13 WEG 2002.

IV, Verwaltung

1} Dle Vertragsparteien haben sich in Punkt X des Kaufvertrags vom 04112022
verpflichtet, der Verwaltung der  Liegenschaft  durch  die  teamneunzehn.at
Hausverwaltung GmbH, FM 362331, 1200 Wien, Handelskal 94-96 [/ 44. 0G,
putustimmen und dem bestellben Verwalter eine schriftliche Bevollmachtigungsurkunde
unterfertlgt auszufolgen.

2} Zwr Verwaltung der Liegenschaft wird fiir die Daver von 3 lahren ab Eintrapung von
Wohnungseigentum Im  Grundbuch, dle teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH,
(FH 36233i), 1200 Wien, Handelskai 94-96 / 44, 0G, in der Folge als Hausverwalter”
kezeichnet, pemall & 19 WES bestelk.

Mach Ablauf von 3 Jahren verldngert sich der Verwaltungsvertrag auf unbestimmie Dauer
und kann unter Einhalung einer dreimoanatigen Kindigungsfrist qum Ende  sines

Kalenderjahres gekindigt werden,

3) Fir die Werwaltung der Liegenschaft gelten die einschligigen gesetzlichen
Bestimmungen.

4] Die Wertragsteile verpflichten sich, bel VerduBerung ihres Miteigentumsanteiles unter
Lebenden sowie jeden Eigentiimerwechsel durch Vorlage einer einfachen Abschrift der

jeweiligen Urkunde dem Verwalter unverziglich anguzelgen,

5] (e Kosten der Instandhaltung der Liegenschaft einschlieflich Betriebskosten, Steuern
und sonstigen Aufwendungen sind — soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist -
von den Miteigentismern im Verhiltnis ibrer Liegenschaftsanteile zu tragen. Soweit
gesetzlich zulassig, sand die Energiekosten flr Helzung, Warmwasser und Kanal nach dem
tatsichlichen Verbrauch aufruteiten.

LE]

BG 234 TZ 78/2023

120



28 E 951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

6] Das Verwaltungshonorar wird wvon  den  Miteigentumern im  Verhilinis  hrar
Liegenschaftsanteile je Wohnungseinheit wverrechnet. Ein  Abgehen von  diesem

Vertellungsschliissel  bedarf  der  minstimmigen  Beschlussfassung  samtlicher

—r

Miteigentiimer.

7) Die Gemeinschaftsanlagen stehen in Mitbenutzung sdmtlicher Lisgenschaftseigentimer,
die simtliche Betriehskosten, Instandhaltungskosten wnd sdmtlichen sonstigen auf dig
Gesamtliegenschaft entfallendan Kosten nach MaBgabe jhrer Lizgenschaftsanteile 2

|

bezahlen haben.

8] Die sufteilung der Instandhaltungsreserve erfalgt im Verhaltnis der Liegenschaftsanteile.

V. Aufwendungen, Betriebs- und Instandhaltungskosten

1} Jeder Wohnungseigantiimer ist verpflichtet, fiir die Instandhaltung, Instandsetzung und
laufende Erneuerung des in seinem Eigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekts
samt dem zugeordneten Zubehtir zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf
eigene Kosten vorzunehmen. Die oben angeflhrten Verpflichtungen umfassen
insbesondere:

1. die Gesamtfidche der im Wohnungseigentum stehenden Raume samt Wand- und
Deckenputz (innen), Tapeten, Fliesen, FuBbodenbelag inklusive Estrich (auch
Terrassenbaliige) - nicht jedoch die tragenden Teile der Decken und Wande;

2. alliilige Heizkérper, Thermen, Boiler und FuBbodenheizung — jewells sofern sich
diese im Wohnungseigentumschjekt befindet;

3, sémtliche Zu- und Ableitungen aller Art - insbesondere fir Strom, Gas, Zu- und
Abluft, Wasser und Abwasser, Telekommunikation, Femsehempfang, Leitungen der
sanitiren Anlagen, Heirungsverrohrung — jeweils soweit sich solche Einrichtungen
undfoder Leltungen Gberhaupt im Wohnungseigentumsobjekt befinden, jeweils ab
deren  Eintritt  In  das  Wohnungseigentumsobjekt  (mit  Ausnahme  won
Durchgangsleitungen), dazu gehiirige Zihler und Messeinrichtungen — auch wenn sie
sich auflerhalk der Wohnungseipentumsobjekte befinden, sofem sich nicht im
Eigentum der Versorgungshetriebe stehen;

& lalgusien, Markisen und constige Beschattungseinvichtungen - auch an der
Aulienseite;

5. die Eingangsturen u den Wohnungselgentumsobjekten und Terrassentiiren, sowie
innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte varhandene Tlren = jeweils samt Zargen
und Beschlagen;

1
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6. Innen- und AuBenfenster = jeweils samt Zargen und Beschligen:
7. imden Raumen vorhandene — nicht tragende = Zwischenwiinde;

B. die Teile der Gegensprech- und Klingelanlage, die sich im jeweiligen Wohnungs-
eigentumsaobjekt befinden;

9. Klimagerdte (einschlieBlich Kihlanlagen) mit Zubehdr sowie Kihfleitungen und
Riickkiihler;

10.die im Wohnungseigentumsobjekt eingebauten Finrichtungsgegenstinde  win
Wandschranke, Kichen, Bad, Wasch- und Toiletteneinrichtungen.

2] Alle auftretenden Schiden und Miingel am Wohnungselgentumsobjekt, die die ubrigen
Wohnungseigentdmer beeintrichtigen kiinnen, sind unverziglich zu beheben, Kommt |
der Wohnungseigentimer der Beseitigung won Mingeln nicht nach, die das
gemeinschaftliche Eigentum oder das Wohaungseigentum  anderer  Wohnungs-
eigentimer gefihrden oder beeintrichtgen kidnnen, kann die Wohnungseigen-
tumergemeinschalt - vertreten durch die Hausverwaltung - die Mangel aul Kosten des
Wohnungseigentiimers in fachmannischer Weise beseitigen lassen, Dar Schaden, der
durch  Michtbeachtung dieser Werpflichtung  entsteht, ist wom  betreflenden
Wohnungseigentimer dem Geschiidiglen zu ersatzen.

3} Awfwendungen, die sich aus dem Eigentumsrecht an der Lisgenschaft ergeben, werden
gemal & 32 (1) WEG von allen Wiohnungseigentiimern nach dem Verhdiltnis ibrer Anteila
gemall Nutzwertgutachten getragen. |

S&mtliche Kosten, die eindeutiz einem bestimmten Wohnungseigentumsohjekt
zugeordnet werden kinnen, sind wvom Wohnungselgentiimer oder den Wohnungs-

eigentimern disses Wohnungseigentumsobjekbes zu tragen.

4] Die Einhebung der laufenden Aufwendungen (Betriebskosten] durch die Hausverwaltung
erfolgt monatlich mit einem ven der Hausverwaltung zu ermittelnden Akontobetrag und
giner Abrechnung per 31.12. jeden Jahres. Die Hausverwaltung ist verpflichtet, die
Jahresabrechnung fiir die laufenden Aufwendungen (Betriebskosten) sparestens bis zum
30.6. des Folgejahres durchzufithren; im Ubrigen giit § 20 WEG 2002,

BG 234 TZ 78/2023
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Sich aufgrund der Abrechnung ergebende Fehlbetrdge werden den Wohnungs-
eigentbmern/innen gesondert vorgeschrieben und sind binnen 30 Tagen nach

Bekanntgabe zu bezahlen.

Die Wohnungseigentiimer werpflichten sich, fiir die Kosten der erdnungsgemdlen
Erhaltung der Wohnhausanlage ¢inen instandhaliungsfonds zu bilden, wobei zur Bildung
der angemessenen Ricklage im Sinne des § 31 WEG 2002 vorgegangen wird. Die
Festsetzung der Hohe der Ricklagenbeitrdge richtet sich nach dem woraussichtlichen
Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fir die Liegenschaft und obliegt grundsétzlich
dem besteliten Verwalter, wobei aber jederzeit cine Abdnderung durch die einfache

Mehrheit der Wohnungseigentiimer angeordnet werden kann.

Die Kosten fir die |nstandhaltung, Behebung von Zeitschaden, Abnutzungsschiden,
sonstigen Schiden im allgemeinen Teil der dem jeweiligen Reparaturfonds zugecrdneten
Bauwerke [soweit nicht die einzelnen Wohnungseigentimer hierfir unmittelbar
aufrukommen haben) sind durch die Verwaltung in erster Linie aus dem jeweiligen Fonds
ru bezahlen, Die Verwaltung und Verwahrung des Instandhaltungsfonds obliegt der

Hausverwaltung.

V. Aufsandungserkldrung

Samtliche Vertragspartelen erteilen hieemit thre ausdriickiiche, unwidernufliche Einwilligung,

dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegenschaft EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener

Meustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken 4575, .4576, 3547/43

und 354744 nachstehende grundbiicherliche Eintragungen erfolgen kinnen:

1.
2.

in der Aufschrift die Eintragung des Wortes "Wohnungselgentum®;

im_Elgentumsblatt die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes ob den in
Spalte B der angeschlossenen Tabelle ausgewissenen Miteigentumsanteilen o Gunster
der in Spalte A ausgewiesenen Miteigentimer an den in 5palte I genannten Objektan;

im_Gutshestandshlatt die Ersichtlichmachung des Mamens und der Anschrift des in
Punkt IV. dieses Vertrages bestellten Verwalters gemalt & 19 WEG 2002;
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4, im_Lastenblatt die Ersichilichmachung der Vereinbarung iber die Aufteilung der
Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 gemall Punkt V. dieses Vertrages

5. die Verbindung der Miteigentumsantelle der Mitelgentimer der Spalte A hinsichtlich
der ihnen gehdrenden Objekte laut angeschinssoner Tabelle pemalk 55 Abs 3, 513 Abs 3
WEG 2002,

i

Vil

Die Vertragsparteien erklaren bereits jetrt ihre Zustimmung zu etwaigen Anderungen von
Wohnungseigentumseinheiten auch dber die Errichtungsphasze hinaus, sofern dadurch der
ordentliche Gebrauch der jeweiligen einer Vertragspartei zur ausschlleRlichen Nurzung
ugewiesenen  Wohnungselgentumsemheit  nicht  gehindert  wird, Die  in  diesem
Zusammenhang etwalg notwendigen Ubertragungen und Ubernahmen won Anteilen im

Verhiltnis zu den bisherigen Miteigentumsanteilen erfalgt wnentgedtlich,

Alifzllige Kosten einer Anderung des Nutzwertgutachtens, der Neufestsetzung der Nutzwerte
oder einer Anderung des Wohnungseigentumsvertrages, sowie alle damit in Zusammaenhang
stehenden Abgaben wnd Geblihren trigt defjenige Wohnungieigentuomer, auf dessen

Veranlassung die Bestandverinderungen vorgenommen werden sollen.

Vil Gemeinschaftliches Eigentum

1} Alle Teile der Liegenschaft EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bezirksgericht
Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken 4575, 4576, 3547/43 und 3547/44, die nichl

als Wohnungseigentum oder Zubeh@rwohnungseigentum gewidmet sind und einem

ginzelnen Miteigentimer zur ausschlisflichen Nutzung rugewiesen wurden, stehen allen
Liegenschaftseigentimem zur ordnungsgemédfien gemeinschaftlichen freien Mutrung zur
Verfligung. |
2} Es st keinem  Wohnungseigentimer pestattet, sich ohne Zustimmung  aller
Wohnungseigenamer  aber  sein Wohnungseigentum  hinaus  Grundflachen,
Enrichtungen oder Vornicntungen, welcher Art immar, zu schaffen, oder ausschlieBlich

Zu nutzen.
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3} Jader Miteigentiimer ist verpflichtet, die gemeinschaftliche Liegenschaft schonend und
pfleglich zu behandeln.

4} Alle ernsten Schaden am gemeinschaftlichen Eigentum sind unverziglich anzuzeigen und
[ Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums unter schonender Inanspruchnahme der

vom Wohnungselgentum erfassten Raume zu dulden.

5) Der Wohnungseigentdmer haftet den Ubrigen Wohnungseligentimem fir von ihm zu
werantwortende  schuldhafte Beschddigungen und unsachgemaRe Behandiung des

gemeinschaftlichen Eigentums und des Wohnungseigentumsobjektes, soweit damit

Schiden an allgemeinen Tellen oder an anderen Wohnungseigentumsobjekten

entstehen.

IX. Rechte und Pflichten

1) Jeder Wohnungselgentimer ist berechtigt, seln Wohnungseigentumsobjekt ungehindert
tu beniitzen, soweit nicht das Geselz, Rechte Dritter oder Bestimmungen dieses
Vertrages entgegenstehen. Der Bestand, die Sicherheit, das architektonische sowie das
fsthetische Bild wnd der Charakter der Gesamtanlage dlrfen dadurch  nicht
beeintrachtigt werden.

Z

—

[ras Gebdude dient zu Wohn- und nachstehenden Geschaftszwecken, wobel offentlich-
rechtliche Vorschriften zu beachten sind: Die Vertragspartelen raumen einander das
Recht ein, in den einzelnen Rethenhdusern geschiftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die
Ublicherweise in Wohnungen ausgelbt werden [r. B. Biro oder Ordination). Diese
geschiftliche Mutzung hat unter Wahrung der Interessen der Miteigentimer zu erfolgen

uhd ist der Hausverwaltung mitzuteilen.

Stirungen durch Pubkikumsverkehr sind tunlichst zu wermeiden und sind  daher
hinsichilich Geschaftstfnungszeiten die ortsiblichen und branchendblichen Standards
einzuhalten. leder Wohnungseigentumer ist werpflichtet, mégliche und zumutbare
Vorkehrungen zu treffen, damit die (brigen Eigentumes durch don  Betrieb

imsbesondere durch Geruch, L&rm, Publikumsverkehr etc. - nicht bhelistigt oder

beeintrachtigt werden.

im Falle einer widmungskonformen geschifilichen Nutzung eines Wohnungs-

sipentumsobjektes wird die Anbringung eines entsprechenden Geschiftsschildes/ einer

El
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Werbetafel im ortsiblichen Ausmak an der Fassadenfront und im Hauseingangsbereich

gestattet, sofern vorab der substanzschonenden Anbringung Ricksprache mit der

Hausverwaltung gehalten wird.

3

leder Wohnungseigentumer verpllichtet sieh, die grob anstoBige und unsittliche
Verwendung seines Wohnungseigentumsobjektes (2. B, zur Ausiobung der Prostitution),
grob  ungehdriges Verhalten gegeniber den  Mitbewohnern der  anderen
Wohnungseigentumsobjekte und cinen fir Dritte beeintrichtigenden oder schadlichen

Gebrauch seines  Wohnungselgentumsoblektes (2.0 Massenguartier, Ausibung

gefahriicher oder krimineller Tatlgkeiten, Lagerung von Sprengstoffen, Unterstiitzung
terraristischer Crganisationen) zu unterlassen. Die Vertragspartelen halten dariber
hinaus ausdrickiich fest, dass im gegensténdlichen Reihenhaus der Betrieb von

Gastrongrmicbetrichen, Wett- und/oder Glicksspieliokalen, Sexshops, Bordellen sowie

Diskotheken nicht gestattet ist.

4

Die Einheit des duBeren Erscheinungsbildes des Reihenhauses stellt nach dem Willen der
Waohnungseigentimer ein schutrwiirdiges Interesse dar.

Das Anbringen von Satelltenantennen und — schilsseln ist nur im ortsiblichen Ausmal

unter Wahrung des dufteren Erscheinungsbildes, sowie unter Berlicksichtigung gleicher
Rechte der ibrigen ‘Wohnungseigentimer Egestattet. Die Errichtung  von
Satellitenanlagen, sowie von anderen Hér- und Fernsehfunkanlagen an allgemeinen
Teilen des Hauses, ist nur mit Zustimmung der Mehrheit der Wohnungseigentimer !

gestattet - sofern nicht schon vorhanden.

Die Wohnungseigentimer sind unter Beachtung der jewells anwendbaren Gffentlich- I
rechtlichen Bestimmungen berechtigt, jeweils aul cigene Kosten Klimageriite in ihren !
Wohnungseigentumsobjekten zu montieren und die daflir erforderlichen AuBengerite l
nach technischer Moglichkeit auf dem Dach an der dafur vorgesehenen Stelle oder an
der Fassade des Hauses, durch befugie Gewerbebetreibende anbringen zu lassen, sofern
mit dem Betriech der Klimaanlage - insbesondere des Aulengerites keine, das
prtsibliche Ausmall Gbersteigende, akustische ader optische Beeintrachtigung anderer
Wohnungseigentumsobjekte wverbunden ist. e  Klimagerdte sind  nachts  aus

Larmschutzgrunden zu drosseln.
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Die Waohnungseigentimer iibernehmen fiir sich und ihre Rechtsnachfolger zustimmend
zur Kenntnis, dass jeder Wohnungseigentirmer berechtigt ist, Markisen aufl eigene
Kosten von einem hiezu befugten Gewerbetreibenden anbringen zu lassen, sofern diese
dem 5til und dem Farbkonzept des &uReren Erscheinungshildes des Hauses,
insbesondere der Aulenfassade entspricht, jedoch ohne dabei allgemeine Teile des
Hauses daverhaft 2u beschidigen. Der Hausverwaltung ist dieses Vorhaben mitzuteilen
i und die von dieser bekannt gegebenen Farbe, Form und Ausfiihrungsvorgaben und
dergleichen sind eingubalten. Wartung, Instandhaltung und Reparaturen erfolgen auf
| Kosten und Veranlassung des  jeweiligen  Wohnungseigentimers  selbst.  Der

Wohnungseigentiimer hat die  Fertigstellung der Hausverwaltung unverzliglich

anzuzeigen und jede Anderung mit der Hausverwaltung abzustimmen

Alle Wohnungseigentimer nehmen zustimmend fiir sich und ihre Rechtsnachfolger zur
Kenntnis, dass jeder Wohnunpseigentimer eines KFZ-Abstellplatzes berechtigt ist, im
Berelch seines Stellplatzes an der Wand auf seine Kopsten eine Elektrosteckdose fir
E-Fahrzeuge sowie alle fir das Auftanken erforderlichen somstigen technischen
Einrichtungen und  Leitungen zu  instaliieren, |edoch ohne dabei  andere
Waohnungselgentumsobjekte zu beschidigen. Der Wohnungseigentimer hat hierflr
samtliche baurechtlichen Genehmigungen einzuholen. Die Kosten der Wartung,
Instandhaltung und Frhaltung sowie insbesondere die Kosten des Stromverbrauchs hat
| er alleine 2u tragen und fir die Installation entsprechender Messvorrichtungen zu

SOrgan.

Fiir den Fall der Notwendighkeit behdrdlicher Genehmigungsverfahren verpflichten sich
die anderen Wohnungseigentimer, alifilliige dafir notwendige Unterschriften - auch in
notariell beglaubigter Form - ohne Verzégerung unentgeltiich ru leisten, sofern die

geplanten Malnahmen nicht dem Vertrag widersprechen.

5} Die Yornahme von wesentlichen Verinderungen des dulleren Erscheinungsbildes am

Wohnungseigentumsobjekt bedarf - abgesshen von einer allenfalls erforderlichen
behirdlichen Genehmigung - der Zustimmung aller Wohnungseigentimer. Die Planung
und Durchfilhrung dieser Arbeiten hat ausschlieflich durch befugte Personen oder

Unternehmen auf Kosten des Wohnungseigentumers iu erfolgen.
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&) Bauliche und widmungsmiaBige Verinderungen im Inneren der einzelnen zur
ausschlieflichen Mutzung uUberlassenen Objekte dirfen vom jeweiligen Wohnungs-
eigentimer ohne Zustimmung aller Gbrigen Wohnungseigentimer vorgenommen r
werden — dies jedoch nur mit behardlicher Genehmigung, sofern gine soiche erfordesiich
ist. Die dbrigen Wohnungseigentimer sind hinsichtlich aller aus siner Baufiihrung durch
einen Miteigentlmer erwachsenden Nachteile schad- und klaglos zu halten.

Fir den Fall der Notwendigkeit behirdlicher Genehmigungsverfahren verpflichten sich [
die anderen Wohnungseigentimer, die entsprechenden Zuslimmungserkldrungen |
abrugeben und alifallige dafur notwendige Unterschriften - auch in notariell beglaubigter
Form - ohfe Verzogerung unentgeltlich zu  leisten, sofern die geplanten

Umbaumalnabmoen nicht dem Vertrag widersprechen.

7] Bei Uberlassung der Nutzungsrechte an Dritte durch Vermietung, Verpachiung oder auf
andere Art bleibt der Wohnungseigentimer an alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag

gebunden und ist fir die Handlungen eines Dritten verantwortlich.

X. Vallmacht {

Die Vertragsparteien haben in Punkt Xl des Kaufwertrags vom 04.11.2022 RA Mag.
Christina Juritech, Theaterplatz 4, 2500 Baden, Vollmacht im Sinne einer grundbicherlichen |
Spezialvollmacht zur Abwicklung der gesamten Wohnungseigentumsbegriindung ob EZ NEU,

A575, 4576, 3547043 und 3547744 ertedlt.

|
Grundbuch 23443 Wisner Meustadt, Berirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken ‘
Diese Volmacht umfasst auch die Errichtung, Unterfertigung und grundbicherliche |

Durchfiihrung des Wohnungseigentumsvertrages sowie awch alle weiteren Erklarungen oder

Unterschrifien, die zur Verbicherung des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich sind,

Xi. Schiusshestimmungen

Die n diesem Vertrag festgelegten Rechte und Plichten gehen auf die Rechtsnachfolger der
derzeitigen  Vertragsteile  uneingeschrinkt  dber. Imo Falle  einer Ubertragung  des

Miteigentumsantedes 15t der Ubertrager verpflichtet, alle diese Rechte und Pflichten

L]
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ausdriicklich auf den/die Rechtsmachfolger zu (berbinden mit der Verpflichtung zur weiteren
Uberbindung an alle kiinftigen Rechtsnachfolger und diese Uberbindung der Hausverwaltung

nochzuweisen,

Erfolgt dies mcht, haftet er unbeschadet der Veriulberung fir alle Verpflichtungen persdnlich

weiter, mehrere Eigentiimer eines Anteiles haften unabhiingig vom Innenverhiltnic

| solidarisch.

Etwzige Kosten wund Barauslagen  fiir  die  FEinholung  alifdlliger  notwendiger
Zustimmaungserklirungen der m  Lastenblatt eingetragenen Pfandglaubiger tragen
digjenigen Wohnungseigentimer, aul deren Anteilen die Belastungen eingetragen sind ung

werden von der Vertragserrichterin gesondert in Rechnung gestellt,

Dleser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der BUCA-

Dinestleistungen GmbH, FN 478634z genommen wird. Alle Wohnungseigentiimer erhalten

eine Kopie des Vertrages.

XiL.
Die mehrfach genannte Tabelle, die einen integrierenden Bestandteil dieses Vertrages bildet,

ist nachstehende:
Ezilingasse 10, 2700 Wiener Neustadt
L} a2 | ¢ o
Mame Anteile | Mutafliche Bezeichnung [ Typ
in m® Tubshir
1 BUCA-Diensticistungen GmbH 97/365 | B4 08 | TOP 1/ Reihenhaus
| : FH ATESIA 206,82 Garten 1
| 2 I Asuman Mutlu, geb. 18.11.1577 BE/IG5 &4, 08 TOP 2/ Reibenhaus
— 11,19 8493 Vorgarien 1, Garten 2
3 BLACA-Diensthedstungen GmbH 85/365 64,08 TOF 3 Relhenhaus
FM 47RG34: 9,86 79,95 Vaorgarten 2, Garten 3
4 BUCA-Dienstleistungen GmibH 9B/365 &4,08 TOP 4 ] Reihenhaus
FM 4785341 J 218,29 Garten 4
| i == Summe | 365/365
730,730

Baden, am 04. November 2022

Mot peyermon ézﬁa ﬁ i
Asuman Muth, geb. 18.11.1977 BUCE- Mengtleisturgitn G, PN 4785342
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Beu dungsregisterzahl: 381

Die Echtheit der vorstehenden Unterschiift —
a) der Frau Asuman Mullu, geboren am 18111977 [ochtzehnien

Movember neunzehnhundertsiebenundsiebzig), 1200 Wien, Hochstadipialz
P LS R — S —
und die Echtheit der {eichnung =
b} der BUCA-Dienstleistungen GmbH mit dem itz in 2443 Deulsch
Broderscorf, durch Frou Biljona Aleksic, geboren am 17.08.1989
{siebzehnten August neunzehnhundertneunundachizic). 2447
Unterwaltesdord, Ebreichsdorier StraBe 5, als Geschafsfhrerin -———-—--- -
wirgl hiermit bestaligt.
Weilers bestdfige ich, dass die Parteien erklad haben, dass sie den Inbalt der

Urkunde kennen und deren Unterfertigung [Signiereng) frei von Iwang erfolgl.
Gleichzeitig bestdfige ich gemof § 8%a Noloriafsordnung auignund heule
vorgenammener Einsichtnahme in das elekironische Frmenbuch, dass Frou
Biljana Aleksic al GeschdftstUhrerin berechtial st fir die im Firmenbuch
des Londes- ol Hondekgerichtes Wiener HNeuslodt ze FN o 4784347
esingetrogens BUC A-Dienstleistungen GmbH salbstfindig

rechtsverbindlich zu zeichnen.
Baden, am 04.11.2022 [vierien November aweitowsendzweiundowanzig), —--—--
Gebdhr € 14,30 [vierzehn Euro dreifig Cent] entrichtet.

Eﬁ'i 234 TZ 78/2023

130



28 E 951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

LY

ﬁ--—-‘--—-m-_.--_ T o S i S T S S S i i

L
e

L o ettt et

L}

BG 234 TZ 78/2023

131



28 E 951/25s
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 10/1
EZ 11573, KG 23443

BILDLICHE DARSTELLUNG DER UNTERFERTIQUNQGSSIONATUR

Unterzeichner | Mag. Or. Michasl Trothanct
Rachtsanwalt
DatumiZeft-UTC | 20Z2Z-11-15TOS0L1462
Ausstelier-Zertifikat | 3-=ign-Sramium-Sig-05
Serien-Nr. 672239067
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