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Auftraggeber:

Gegenstand:
KG:

EZ:
Bezirksgericht:
B-LNr:

Anteile:
Adresse:

Eigentimer:

Auftrag u. Zweck:

Preisbasis:

Stichtag:

Grundlagen:

KARL FICHTINGER

Allgemeines

Herr Mag. Dr. Gunther Hodl als Masseverwalter
Insolvenzverfahren LKL Bau & Immo GmbH

AZ 9 S 165/24i des HG Wien

Schulerstrale 18

1010 Wien

Wohnhauser

15005 Ebendorf

1031

Mistelbach

1

11

Ebendorfer Hauptstralie 64-68

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

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

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

13.05.2024

Auftrag v. April 2024, sowie Nachbewertung Okt. 2025
Grundbuchsauszug v. 08.07.2024

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

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

Baubewilligung, Bescheid d. Stadtgemeinde Mistelbach, GZ B-2019-
1180-00153 v. 22.04.2020 und 23.9.2023 (Umbau / Auswechslung)
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Die ortliche Besichtigung erfolgte am Stichtag.

keine
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Befund

Grundbuchstand:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 15005 Ebendorf EINLAGEZAHL 1031

BEZIRKSGERICHT Mistelbach
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Letzte TZ 1970/2024

Plombe 4114/2024

Plombe 4591/2024

*hkhkhkkhkhkhkhhkkhkhhkhkrkhkhkhkhkrkhkhkrhkhkhkhkrkhkhhkkhkhkkhxkx Al Ak khkhkhkhkkhkhhkhkrkhkhhkkhkhhkhkrhkhhkhkhkhkhkrkhkhhkhhkhxkx

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

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

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

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

KAKAKAKRAIAAA A A AN A I A I A A XA AN AR A A A A A KA Xk kK C KAKAKAKRAIAAA XA A AN A A A A A A AR A AR A A XA A A KA A A XKk

1 a 4160/2020 Pfandurkunde 2020-05-29

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

2 a 4947/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 407.696,53 samt 15,5 % Z
p.a. ab 01.05.2022, Kosten EUR 19.808,92, Antragskosten EUR
2.847,22 fir
Robert Stipschitz Privatstiftung (FN 178054w) (13 E 12/23t)
b 4947/2023 Abweisung hins 5,5 % Z p.a. aus EUR 350.000,-- von
01.05.2019 - 30.04.2022 (13 E 12/23%t)
3 a 8732/2023 Wechselzahlungsauftrag 2023-10-27
PFANDRECHT EUR 251.145,83
Kosten EUR 8.043,24 samt 4 % Z seit 27.10.2023,
Antragskosten EUR 5.641,49 fur
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
vorgemerkHt
(HG Wien 62 Cg 85/23x - 3 E 4976/23v)
b 8732/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf (BG Mistelbach)
EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf (BG Modling)
EZ 14 KG 05215 Oberlanzendorf (BG Schwechat)
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf (BG Meidling)
EZ 158 KG 14380 Miunichreith (BG Melk)
c 686/2024 Versteigerungsverfahren C-LNR 7
(BG Schwechat 2 E 147/24b - BG Mistelbach 13 E 12/23t)
4 a 8843/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 2532/2023)
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Wechselzahlungsauftrag 2023-10-27
PFANDRECHT EUR 250.000, --
Kosten EUR 8.043,24 samt 4 $ Z seit 2023-10-27;
Antragskosten EUR 5.641,49 fir
Raiffeisenbank Region Rohrbach eGen (FN 77818p)
ZUR SICHERSTELLUNG
(19 E 3687/23z BG Meidling bzw 41 Cg 86/231 HG Wien)
b 8843/2023 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 2532/2023)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf, C-LNR 22
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf, C-LNR 4
EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf, C-LNR 7
EZ 14 KG 05215 Oberlanzendorf, C-LNR 7
EZ 226 KG 20171 Reidling, C-LNR 44
EZ 556 KG 20171 Reidling, C-LNR 3
EZ 132 KG 20180 Sitzenberg, C-LNR 30
EZ 3867 KG 01102 Inzersdorf Stadt, C-LNR 145
c 685/2024 Versteigerungsverfahren C-LNR 6
(BG Schwechat 2 E 148/24z - BG Mistelbach 13 E 12/23t)

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

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

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

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

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

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

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

Zahlungsbefehl 2023-12-07

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

Kosten EUR 617,14 samt 4 % Z seit 2023-12-07;
Antragskosten EUR 510,64 fur
ARCHITEKT DI TOIFEL ZT GMBH (FN 356227p) (19 E 374/24w - BG
Meidling)
b 691/2024 (Entscheidendes Gericht BG Meidling - 198/2024)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1031 KG 15005 Ebendorf
EZ 82 KG 16118 Maria Enzersdorf
EZ 982 KG 01301 Altmannsdorf

KAK KA AR AR AR A A A A A I AR A A XA A A ARk A ARk kK HINWEIS KA KA AR AR A XA AR A AR AR A A XA A KA AR XA AR,k Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 08.07.2024 13:29:02

Eingetragene Dienstbarkeiten sind - soweit von Wertrelevanz als die entsprechenden
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Urkunden vom Auftraggeber vorgelegt wurden - in die Bewertung
eingeflossen.

AuRerbucherliche Rechte oder sonstige Verpflichtungen wurden
nicht bekannt gegeben. Die Bewertung erfolgt auftragsgemal’ unter

der Annahme der (Geld-)Lastenfreiheit.
Lage:

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

Ebendorf ist eine Ortschaft und eine Katastralgemeinde in der Ge-

muhle.
Lageplan:

meinde Mistelbach sowie eine ehemalige Gemeinde. Der Ort befin-
zahlen auch die ostlichen Teile von Lanzendorf und das Dorf Rohr-

det sich sudostlich von Mistelbach, sudlich der Zaya. Zur Ortschaft
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Lageplan, Q: https://www.google.com/maps/, Zugriff 08.07.2024
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Mikrolage:
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Lageplan, Q: https://atlas.noe.gv.at/atlas/portal/noe-atlas/map, Zugriff 08.07.2024

Off. Verkehr: Lokale Busverbindungen.

Individualverkehr: Uberregionale StraRenverbindungen ber die Ebendorfer Haupt-
stra’e erreichbar, Ort ca. 30 Fahrminuten von Wien entfernt.
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Q: www.google.com/maps, Zugriff 08.07.2024

Grundstiick:

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

Bauland-Agrargebiet

Kontaminierung:

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

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
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Bundesland Niederdsterreich v

Bezirk Mistelbach v

Gemeinde Mistelbach 31633 v

Katastralgemeinde * Ebendorf 15005 v

Grundstiicksnummer * = 18 ‘
* = Pflichtfeld

Ergebnis

Information:

Erlauterungen:

i

\ Filter I6schen \ PDF Ansicht

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

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

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

AnschlUsse: Ortsubliche Aufschlieung und Versorgung der Liegenschaft.
Naturgefahrdung:
HORA s v et
Regionen und Wasserwirtschaft
HORA-Pass
Adresse: Ebendorfer Hauptstralle 64, 2130 Mistelbach
Seehbhe: 194 m
Auswerteradius: 50 m
Geogr. Koordinaten:  48,56146° N | 16,59689° O
Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser I keine Daten
Oberflachenabfluss _ hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben 1 I N niedrig
Rutschungen | [N mittel
Windspitzen [ |:| NN nmittel
Blitzdichte L 1] P hiedrig
Hagel |:| I  hoch
Schneelast ] PN nicdrig

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

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

Demnach sind Preise zwischen € 100 und € 180 pro m? Grund-
stucksflache fur den unbebauten Grund als ortstublich angemessen
zu bezeichnen. Es wird der Mittelwert der Preisspannen der Bewer-
tung zugrunde gelegt.
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Bei hinreichend langer Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist
eine detaillierte Berechnung des Bodenwerts im klassischen Ertrags-
wertverfahren nicht erforderlich, da der Bodenwert als diskontierte
Grolde lediglich einen geringen Einfluss auf das Bewertungsergebnis
hat. Der Umstand, dass der Bodenwert durch die baulichen Anlagen
gebunden ist, wird sofern erforderlich durch einen entsprechenden
Abschlag berlcksichtigt.

Wohnhauser 1, 2, 3, A, B

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

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

Haus A und B wurden ebenso in Massivbauweise projektiert, es wur-
den zum Stichtag jedoch nur Teile des Rohbaus realisiert (vgl. Foto-
dokumentation).
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Es besteht hinsichtlich Grundstlck Nr. 8 ein baupolizeilicher Auftrag
vom 4.11.2020, welcher bereits zur Vollstreckung an die Bezirks-
hauptmannschaft Mistelbach tUbermittelt wurde. Der Abbruchbe-
scheid ist im Wesentlichen mit, der nicht lagerichtigen AulRenmauer
auf Nachbargrund und der dadurch konsenswidrigen Ausflihrung be-
grundet.

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

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

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

GemaR Stellungnahme des Nachbarn wird ein Uberstand der nord-
Ostlichen Ecke des Souterrain-Mauerwerks von 20 cm des im erdna-
hen Bereich gelegenen Mauerwerks entgegen der Darstellung der
Behorde behauptet. Des Weiteren wird unter Hinweis auf die Ab-
brucharbeiten und Duldungsverpflichtung gemaR § 7 Abs. 1 NO Bau-
ordnung festgehalten, dass das Nachbargrundstuck aufgrund vor-
handener Kellerréhren nicht mit schwerem Gerat befahren werden
kann, ohne deren Einsturz zu provozieren.

Im Zuge des Ortsaugenscheins wurde weiters festgestellt, dass beim
Anbringen der im Einreichplan vorgesehenen Warmedammfassade
in der vorgesehenen Starke ebenfalls die Grundgrenze Uberragt wird.
Daruber hinaus ist ersichtlich, dass das Betonmauerwerk unter dem
angrenzenden Gelande mittels einseitiger Schalung errichtet wurde
und somit weder eine Feuchtigkeitsisolierung zum angrenzenden
Erdreich noch die im Einreichplan dargestellte Dammung ausgefuhrt
wurde. Zusammenfassend bestehen Abweichungen zum Einreich-
plan und der dazugehoérigen Baubeschreibung. Offensichtlich sind
auch bauphysikalische Mangel (Warmeschutz, Diffusion, Feuchtig-
keitsisolierung) gegeben. Somit weist der Bestand keine bewilli-
gungsgemale Ausfuhrung und Lagerichtigkeit entsprechend der
Baubewilligung auf. AuRerdem liegt eine bewilligungspflichtige Ande-
rung beim Haus A durch den Abbruch der ehemaligen Aullenmauer
des alten Presshauses vor. Fur den rlickwartigen, bereits errichteten
Mauerwerksteil im Bereich der seitlichen Grundgrenze gelten sinnge-
malf die Feststellungen flr das Haus B. Der Abbruchbescheid ist im
Wesentlichen mit, der nicht lagerichtigen AuRenmauer auf Nachbar-
grund und dadurch konsenswidrigen Ausfuhrung begriindet.

Mit Bescheid vom 4.11.2020 wurde der Abbruch des Rohbaus der
Hauser A & B und die Wiederherstellung des naturlichen Gelandes
auf Grundstlick Nummer 8 baupolizeilich angeordnet. Die Arbeiten
seien bis langstens 30.04.2021 abzuschliel3en.
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Am 11.3.2021 wurde ein Umbau (Auswechslung) der beiden Ge-
baude A und B beantragt. Wahrend der Anhangigkeit dieses Bauver-
fahrens war somit eine Vollstreckung des Abbruchauftrages unzulas-
sig. Die Baubewilligung daflr wurde mit Bescheid vom 23.9.2023 er-
teilt. Die Berufung des Nachbarn gegen diesen Bescheid wurde ab-
gewiesen. Damit ist eine Rechtskraft fur die Abanderung der Ausflh-
rung von Wanden an der Grundgrenze entsprechend dieser Baube-
willigung gegeben. Bei einem weiteren Ortsaugenschein wurde fest-
gestellt, dass die nunmehr bewilligten Abanderungen nicht durchge-
fuhrt wurden und der Widerspruch zur urspriinglichen Baubewilligung
vom 19.12.2019 weiterhin besteht und somit der Abanderungsbe-
scheid nicht konsumiert wurde. Bis zur Beseitigung des Baugebre-
chen ist der baupolizeiliche Auftrag (Abbruchbescheid vom
4.11.2020) weiterhin aufrecht und ist die gewahrte Frist verstrichen.

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

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

Im Zuge des Lokalaugenscheins am 13.05.2024 konnte die bis zum
30.06.2028 befristet vermietete Wohnung Haus 1, Top 1 nicht be-
sichtigt werden, es wird von einem ordnungsgemalen, der Nutzung
entsprechenden Zustand ausgegangen.
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Die Kosten der Mangelbehebung werden wie folgt geschatzt:

Gewerk Kosten brutto  |Firma
Kosten fur SofortmaBnahmen 5.000,00
davon bereits ausbezahlt - 1.500,00 |Rudolf Weidl GmbH
Fassade Bestandsgebaude 12.043,20 Malerei Fiedler Mistelbach
POS 1 Abdichtung Bestandsgebdude 1.920,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 2 Stiegenaufgang 9.000,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 3 Attika Verblechung 1.200,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 4 Stitzmauer richten/erhohen 1.440,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 5 Stiegenloch bei Bestandsobjekt verschlieBen 600,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 6 Ziegelmauer Bestandsgebaude entfernen 1.800,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 7 Fundament Bestandsobjekt sichern 1.200,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 8 Gefallebeton Bestandsobjekt 1.200,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 9 Ringraumdichtung 1.200,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 10 Putzausbesserung Tiefgarage 4.200,00 Rudolf Weidl GmbH
POS 11 Rasenmahen 600,00 Rudolf Weidl GmbH
Pos 12 Baufertigstellungsanzeige 4.800,00 Rudolf Weidl GmbH
Pos 13 Loffelsteine hinten 4.200,00 Rudolf Weidl GmbH
Geometer Grundvermessung 2.000,00 Schatzung
Elektro Prufbericht 4.000,00 Schatzung
Heizung/Klima Prafung 7.000,00 Schatzung
Dichtheitsatest Kanlanlage 2.000,00 Schatzung
Gelander/Handlauf Bestandsgebaude 3.000,00 Schatzung
Bauleitung/Koordination interner Aufwand 8.000,00 Schatzung
unvorhergesehenes 20.000,00 Schatzung
Summe 96.403,20
Kosten fur SofortmaBnahmen 5.000,00
Erforderliche MaBinahmen fur Baufertigstellung 43.963,20
Zusatzlich fur Nachbarschaftsstreit 19.440,00
unvorhergesehenes + Bauleitung 28.000,00
abzgl. Verausserung Grundstick Nachbar - 5.000,00 |Schatzung
91.403,20

Kosten fur SofortmaBnahmen 5.000,00
Erforderliche MaBnahmen fur Baufertigstellung 43.963,20
alternative Ruckbau und Abbruch POS 3 36.000,00 |Rudolf Weidl GmbH
alle Positionen ohne unvorhergesehenes 10.000,00
SchlieBung Baulticke Stralenseitig + Gehsteig 8.000,00 Schatzung
Wert Grundstiick - 7?7

102.963,20

Es werden € 102.963,20 zzgl. einer kalkulatorischen Reserve von 10 %, sohin gerundet
€ 113.260,00 in der Bewertung berucksichtigt.
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Bauauftrage: Eine Einsicht in den Bauakt erfolgte am 02.05.2024.

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

ments liegen wie folgt vor:

Energieausweis:

E‘réergieausweis flir Wohngebaude

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

BEZEICHNUNG EA 18008-01 - 2130 Hauptstrate 68

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

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

HWBRer sk PEBgk €035k foee

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

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

of Isl der Quollant aus dem Endenaglebedar ungd alnem

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

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

s sl s o Ausgaber Marz 2018 - ‘ o e

BEZEICHNUNG EA 18008-01 - 2130 Hauptstrae 68

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

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

HWBRet sk PEBgk CO, 51 fGee

E_e_ste Gebiihr wurde vorgeschrieben
STADTGEMEINDE MISTELBACH

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

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

r Endenerglabadarf oinschiiod/ich der Viedusie In llen Vo
ran (PES ) und slhen nicht emauarbarsn (PEG n_::)lm.?"

63005a 2130 Ebendorf, Ebendorfer HauptstralRe 64 (Wohnhauser - Konkurs LKL Bau).docx, Seite 30 von 59



KARL FICHTINGER

OIB-Richtlinie 6
Ausgabe: Méarz 2015

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

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

HWB gey sk PEB sk €02 s
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Markteinschatzung

Vermietbarkeit X Anmerkungen
sehr leicht / sehr gut

leicht / gut

wahrscheinlich / mittel X

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

Drittverwendungsfahigkeit X Anmerkungen

sehr leicht

leicht

wahrscheinlich X

unwahrscheinlich

nein

Verkauflichkeit / Nachfrage X Anmerkungen

sehr gut

gut

mittel X

schlecht

sehr schlecht

Geschatzte Verwertungszeit

in Monaten 6-12

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

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

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

63005a 2130 Ebendorf, Ebendorfer HauptstralRe 64 (Wohnhauser - Konkurs LKL Bau).docx, Seite 50 von 59



KARL FICHTINGER

S

i ?W[ﬂ«"‘ﬁm

63005a 2130 Ebendorf, Ebendorfer HauptstralRe 64 (Wohnhauser - Konkurs LKL Bau).docx, Seite 51 von 59



KARL FICHTINGER

63005a 2130 Ebendorf, Ebendorfer Hauptstralle 64 (Wohnhauser - Konkurs LKL Bau).docx, Seite 52 von 59



Allgemeines:

Rechte und Lasten:

Hinweise:

KARL FICHTINGER

Bewertung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

1. Vergleichswertverfahren gem. § 4 LBG

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

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

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

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

2. Sachwertverfahren gem. § 6 LBG

Bodenwert:

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

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranzie-
hung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegen-
Uber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden
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Bauwert:

Zustandsnoten:
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Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsver-
band ergeben, sind gesondert zu berlcksichtigen.

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

(Definition nach Heideck)

1,0 neuwertig mangelfrei.

1,5 geringflgige Instandhaltungen vorzunehmen.

2,0 normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen vorzunehmen.

2,5 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere
Instandsetzungen erforderlich.

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

3,5 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich.

4,0 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.

4,5 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) notwendig.

5,0 abbruchreif, wertlos.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands.

Wert von sonstigen

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

Bestandteilen und Zubehor.

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

Verzinsung:

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

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

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

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

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

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

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

Bundesland Niederosterreich
Bezirk Schwechat

Vergleichspreise 2130 Mistelbach

Strale ON iTop i Typ iKV-DatumiKV-Quartal; Kaufpreisi NF, m? {AuBenfl.| KP/m? | Val.% : KPval.
Saturnring 3 3 RH : 10.01.24 Q124 480.000 ; 103,96 Ja 4.617 -0,88% 4.576
Hechtgasse 14 7 RH {20.10.23 Q423 480.000 ; 119,16 Ja 4.028 -1,19% 3.980
Saturnring 7 7 DHH: 02.12.21 Q421 385.000 : 111,00 Ja 3.468 1,03% 3.504
Mondscheinweg {13 {13 {DHH{17.11.20 Q420 347.800 ;{ 107,40 Ja 3.238 16,70% 3.779
Mondscheinweg {23 i23 {DHH: 06.10.20 Q420 349.850 ; 110,00 Ja 3.180 16,70% 3.712

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

Mittelwert (gerundet): 3.910

Zwecks Bewertung werden die im vorliegenden Plan ausgewiesenen Flachensummen je
Wohneinheit herangezogen, Kellerflachen werden mit einem markttblichen Faktor von
0,50, Balkone und Terrassen mit einem marktublichen Faktor von 0,25, Gartenflachen
mit einem markttblichen Faktor von 0,10 gewichtet:

Gst.-Nr. 7 WNfl [m?] Keller [m?] Balk./Terr. [m?] Garten [m?] gewichtete Nutzflache [m?]

Haus 1, Top 1 100,07 4,19 33,99 104,52
Haus 1, Top2 100,27 1,93 18,16 102,57
Haus 2 123,13 16,99 18,39 23,83 138,61
Haus 3 127,67 11,09 16,28 14,84 138,77
Summen 451,14 28,08 40,79 90,82 484,47

Vergleichswert Lagezu-/ -abschlag Sonst. Zu-/ Abschldage Zu-/ Abschlidge gesamt Vergleichspreis je m?

3.910,00 -20,0% -20,0% -40,0% 2.346,00
3.910,00 -20,0% -7,0% -27,0% 2.854,30
3.910,00 -20,0% -5,0% -25,0% 2.932,50
3.910,00 -20,0% -5,0% -25,0% 2.932,50

Erauterung Sonstige Zu- / Abschlage:

Haus 1, Top 1: Abschlage fiir Situierung StralRentrakt, befristet vermietet bis 30.06.2028 iVm erschwerter Verwertbarkeit
Haus 1, Top 2: Abschlage fiir Situierung StralRentrakt, diverse Komplettierungsarbeiten

Haus 2: Abschlage fir diverse Komplettierungsarbeiten, Sanitargerate fehlen

Haus 3: Abschlage fir diverse Komplettierungsarbeiten, Sanitargerate fehlen
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Einheit Vergleichspreis Méangelbehebung Marktanpassung Teil-VW

Haus 1, Top 1 245.203,92 -19.803,24 25,0% € 169.050,51
Haus 1, Top 2 292.765,55 -23.644,43 25,0% € 201.840,84
Haus 2 406.473,83 -32.827,78 25,0% € 280.234,54
Haus 3 406.943,03 -32.865,67 25,0% € 280.558,02
6 Abstellplatze f. Kfz 51.000,00 -4.118,88 25,0% € 35.160,84
Summen -113.260,00 € 966.844,74

Der obig ausgewiesene Vergleichspreis ergibt sich als Produkt der gewichteten Nutzflache
und des Vergleichspreises je m?. Hinsichtlich der Abstellplatze f. Kfz in einer Tiefgarage
konnen Preise von rund € 8.500 je Stuck als ortsublich angemessen erachtet werden. Die
Kosten fur die Mangelbehebung werden auf insgesamt rund € 113.260,00 geschatzt (vgl.
Aufstellung auf Seite 19) und auf Basis der ermittelten Vergleichspreise auf die gegen-
standlichen Objekte aliquot aufgeteilt.

Die Marktanpassung erfolgt im Hinblick auf eine geringe Nachfrage / ein erhohtes Risiko
insbesondere in Ansehung moglicher bautechnischer, nicht augenscheinlich erkennbarer
Mangel des Bestandes, hiermit potentiell verbundener Folgekosten samt rechtlicher Unsi-
cherheiten. Es wird ein bautechnisches Gutachten zur Abklarung empfohlen.

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

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

Gst.-Nr. 8 m? €/m? €
Grundstiicksflache 209,00 140,00 29.260,00

Abwertung Konfiguration / Bebaubarkeit -10,00 % -2.926,00

Abbruch des konsenslosen Bestandes, Pauschale - 10.000,00
Teil-Verkehrswert € 16.334
Verkehrswert

Unter Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren, ins-
besondere unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Immobilienmarkt, entspricht die
Summe der fir die Grundstliicke Nummer 7 und 8 ermittelten Teil-Verkehrswerte dem Ver-
kehrswert der Liegenschaft.

Der Verkehrswert der ggst. Liegenschaft KG 15005 Ebendorf, EZ 1031, B-LNr. 1, Ant. 1/1
wird unter Bertcksichtigung eines angemessenen Verwertung z‘éit(g;g;’mes zum Stichtag

/

/

sohin wie folgt bemessen: / O &
kIS 2

Verkehrswert zum Stichtag (gerundet) 'd 050 "€ 980.000,-

N4
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