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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 erfahrungsgemalR 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 Gerate 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 fiir 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 Sachverstindigen gegeniber 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 Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemal den Européischen 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 fir 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 Realitatenmarkt.

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 duReren 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 vollstandig 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 beriicksichtigt.
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

11
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Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind
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 mafigebliche 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



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

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 persoénliche 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 Einfllisse, 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

1. Ortsaugenschein
(verschlossen)

2. Ortsaugenschein

Befundaufnahme

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

18.11.2025

Beginn: 9:00 Uhr

Ende: 9:30 Uhr

21.04.2026 Beginn:

10:00 Uhr Ende:

10:30 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Lebensgefahrtin vom Mieter

Gerichtsvollzieherin

Schlosser

2 Zeugen

Es bestehen keine bekannten aulRergrundbiicherlichen Rechte
und/oder Lasten

Auskuinfte betreffende Gebaudedaten

e Doppelhaushalfte

e Umbauten innerhalb der Einheit durch Mieter

Seitens der Lebensgefahrtin des Mieters wurde mitgeteilt, dass
der Mieter schon seit tiber 15 Jahren in dieser Einheit wohnhaft
ist und der Mietvertrag vom 16.04.2009 stammt.

Seitens der Lebensgefahrtin des Mieters wurde mitgeteilt, dass
seit rd. 1,5 Jahren ein Wasserschaden im WC vermutlich vom
Dachgeschoss aus Richtung AulRenwand (zu Seite Garten)
besteht und Seitens des Eigentlimers keine Anstrengungen fiir

eine Sanierung durchgefiihrt werden.
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Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

Seitens der Lebensgefahrtin des Mieters wurde auflerdem
mitgeteilt, dass die AulRenwand zu Ezilingasse gedammt, die
Fassade zum Garten nur gestrichen ist.

Diese Einheit diente frither als Personalwohnung fiir OBB-
Bedienstete

Der aktuelle Mietvertrag ist datiert mit 16.04.2009

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

Vollausnahme des MRG nach § 1 Abs. 2 Z. 2 aufgrund
Dienstwohnung

Die Grundrissgestaltung im ErdgeschoR entspricht nicht mehr
der des Einreichplans aus 1951 und wurde It. Aussage vom
Mieter auf eigene Kosten und Mihe umgebaut (Nassbereich
Komplettumbau, Einbau eines WCs im Dachgeschoss). = das
Nutzwertgutachten wurde nicht angepasst nach den baulichen
Verdnderungen im Innenraum und SchliefSung des Ausganges in
Richtung Garten durch Einbau des Badezimmers.

Der Mietvertrag 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 14.10.2021 obliegt die Instandhaltung und
-setzung sowie die laufende Erneuerung des WE-Objektes dem
jeweiligen Wohnungseigentiimer zur Ganze.

Lt. WE-Vertrag vom 14.10.2021 konnen die einzelnen WE-
Objekte auch zu, {Ublicherweise in derartigen Objekten
durchfiihrbaren, geschaftlichen Zwecken unter Wahrung der

der Interessen der anderen Wohnungseigentiimer benutzen.
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- Lt. WE-Vertrag vom 14.10.2021

stellt

das aullere

Erscheinungsbild der Einheiten ein schutzwiirdiges Interesse

dar. Eine Abdnderung ist

Wohnungseigentiimer zuldssig.

Besondere - Keine besonderen Vereinbarungen

Vereinbarungen

2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

GUTACHTEN zur Verfiigung gestellt
Nutzwertgutachten
VERTRAGE zur Verfiigung gestellt
Kaufvertrag
Mietvertrag/Ubergabeprotokoll
Wohnungseigentumsvertrag
ZUR LIEGENSCHAFT zur Verfiigung gestellt
Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan L]
Fotodokumentation (]
Grundbuchauszug L]
HORA-Mappe L]
Katastralmappenauszug (]
Planskizzen (Grundrisspldane)
KOSTEN zur Verfiigung gestelit
Mietzinsliste

mit Zustimmung aller

erhoben

O

erhoben

0
0
0

erhoben

O X X X X K O

erhoben

beigelegt

beigelegt
]

beigelegt

X X X K X

X

beigelegt
]

18



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

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.

Erhebungen im Bauakt der Stadt Wiener Neustadt

Erhebungen bei der Hausverwaltung

Erhebungen in der Urkundensammlung des BG Wiener

Neustadt
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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

_I_ngZ REPUBLIK OSTERREICH G B

TED GRUMNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Neustadt EINLAGEZAHL 11482
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

R RS S RS E RS R R R R R AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R A R R R R R R R R R E RS R AR R RS EE RS EEE SRS EE S

Letzte TZ 7075/2025
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.

Ah kR Rk kR A AR AR R R Ak kAR h R kA R A A h khkEx D| Ak kA kR kA k kAR d ok Ak AR Ak kAR E ARk kA AR R Ak kR

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3547747 GST-Flache " 323
Bauf. (10) 11
Gdrten (10) 312
3547748 Garten(1l0) g 328

’ Bauf. (10) ¥ 102
4 Bauf. (10) % 102
GESAMTFLACHE 855

Legende:

*2 liche rechneriasch ermittelt

Bauf. (10): Baufl: en (Gebaude)

Garten(10) : Girten (GiArten)

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 MalRzahlen (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.
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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 befinden sich noch nicht im Grenzkataster.

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.

- Hausverwaltung

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 GroRe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. AuBerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentlimer in seiner Vermdgensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt

eingetragen.

(222 S B S S AR A RS S S R R R R R RS RS EES S S SRS 3 Fhhkd A A A A AT A A A A AT AR A A A A AR oA A A AR dd
5 ANTEIL: 97/724
Adam Koleszar
GEB: 1985-10-15 ADR: FranzensbriickenstraBe 20/18B, Wien 1020
a 9981/2021 Kaufvertrag 2021-10-14 Eigentumsrecht
b 10817/2021 Wohnungseigentum an TOP 1
c 1081772021 Verbindung gem % 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
& RMTEIL: 97/724
Mariann Hewvesi
GEB: 1987-08-07 ADR: FranzensbriickenstraBe 20/18, Wien 1020
a 9981/2021 Kaufwvertrag 2021-10-14 Eigentumsrecht
b 10817/2021 Wohnungseigentum an TOP 1
c 10817/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, % 13 Rbs 3 WEG 2002
ANTETL: B&/362
BUCA-Dienstleistungen GmbH (FHN 478634z)
RADR: Unterwaltersdorferstrale 100, Deutsch Brodersdorf 2443

-

a 758/2021 Kaufwvertrag 2020-12-17 Eigentumsrecht
b 9981/2021 {bertragung der wvorangehenden Eintragungi{en) aus EZ 11416
c 10817/2021 Wohnungseigentum an Top 2
10 ANTETL: B3/362

Bayram Mutlu

GEB: 1979-08-23 ADR: Satzingerweg 64/3/310, Hien 1210

a 10817/2021 Wohnungseigentum an Top 3

b 9415/2022 IM RANG 9227/2022 Kaufvertrag 2022-09-27 Eigentumsrecht
11 AMTEIL: 947362
Ljupcho Bogeski

GEB: 1982-03-02 ADR: Hetzendorfer Strale 36/403, Wien 1124

Seite 1 von 3

a 10817/2021 Wohnungseigentum an Top 4
b 2721/2025 IM RAMNG 1202/2025 Kaufwvertrag 2025-02-13, Hachtrag zum
Kaufvertrag 2025-03-27 Eigentumsrecht
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2.4.6 Das C Blatt

Es enthédlt 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.

Dienstbarkeiten sind Belastungen (Bsp. Wegerecht, Leitungsrecht, Wohnrecht, etc.), die mit dem

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

ok ik o e e i i e o e i el o o e e ol e e e R l"' R R S R A R R S R R R R R R R

1
a

auf Anteil B-LHR 5 6

9982/2021 Pfandurkunde 2021-10-14
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 302.500,—
fiir Erste Bank der cesterreichischen Sparkassen AG
{FN 2B6283f)

b gelischt

o

d

a 10817/2021 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen

gem &% 32 WEG 2002 gem Pkt V. Wohnungseigentumswvertrag

2021-10-14
auf Anteil B-LNR 10
9415/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-10-06

FFANDRECHT EUR 143.000,-——

4,65 % 7, 1% r 4,65 & ZZ, NG5S EUR 28.600,—— Hichstbetrag

fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.

{FH 116309w)
auf Anteil B-LHR
1429/2024 Pfandurkundes 2024-02-20
HORECHT Hichatbetrag EUR 100.000,—

VE
B

fiir Volkskreditbank AG (FH T60%6g)
1429/2024 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 11416 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHNR 4
EZ 11573 KG 23443 Wiener HNeustadt C-LNR 7
EZ 11509 KG 23443 Wiener HNeustadt C-LHR B8
EZ 11492 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMHR 8
EZ 11544 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHR 8

4

=
]

1/2024 Simultanhaftung mit
EZ 11633 KG 23443 Wiener Heustadt

=]

7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
{26 Cg 63/25g - LG Wiener HNeustadt)
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9 auf Anteil B-LMRE 7

a 1422/2024 Pfandurkunde 2024-02-20
FFANDRECHT Hichatbetrag EUR 1.050.000,——
fiir Volkskreditbank AG (FH T60%9&6g)

b 14259/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHR
EZ 11573 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHRE
EZ 11509 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMR
EZ 11492 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMR
EZ 11544 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMR

c 6407/2024 Simultanhaftung mit
EZ 11633 KG 23443 Wiener Heustadt

d 7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
{26 Cg 63/25g - LG Wiener Heustadt)

10 auf Anteil B-LMRE 7

a 1424/2025 Pfandurkunde 2024-02-20
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 450.000,--
fiir Volkskreditbank AG (FH T60%96g)

b 142472025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMR &
EZ 11573 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHR 10
EZ 11509 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHE 10
EZ 11492 KG 23443 Wiener Heustadt C-LMHE 10
EZ 11544 KG 23443 Wiener Heustadt C-LHR 11

c T079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
{26 Cg 63/25g - LG Wiener Heustadt)

W oD ap oo Ln

Seite 2 von 3
11 auf Anteil B-LNR 11
a 2721/2025 Schuld- und Pfandurkunde 2025-03-04
FFANDRECHT EUR 140.000,—

6 % Z, 1% VZ, 7% ZZ, NGS5 EUR 28.000,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
{FN 116305w)

12 auf Anteil B-LMR 7
a 3301/2025 FKlage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 304/25x)
13 auf Anteil B-LMR 7

a 5777/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahreng zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 2.102,6%9 (darin enthalten
eine Mebenforderung in Hihe won EUR 236,--) samt Zinsen und
Kosten 1lt. Exekutionsbewilligung
fiir EG d., LS Ezilingasse 14/MeuriBgasse 24, 2700 Wiener
Neustadtwvertr. durch teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH
{2B E 950/25y)

14 auf Anteil B-LHR 7
a /38772025 Klage gem § 27 Bbe 2 WEG 2002 (2 C 615/25g)

i e e e i i o o e e il e e el R o e e HINWEIS e e e ol i e e e i o e e e o e e e o R

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

A e de ko ke i de e o ab R e b o o i ol i i R e el e e b e e e e o ke i e e o b b i i i o b b e e ol o e e el ol b R R

Grundbuch 17.11.2025 22:44:27
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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 elftgroRte
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: Em Niederosterreich
Politischer Bezirk: Statutarstadt
Kfz-Kennzeichen: WN
Flache: 60,94 km*
Koordinaten: S47°49'N, 16°15'0
Héhe: 265 mi A
Einwohner: 48.517 (1. Jan. 2024)

Bevdlkerungsdichte:

Postleitzahlen:

Vorwahi:
Gemeindekennziffer:

Adresse der Gemeinde-
verwaltung:

Website:

796 Einw. pro km?®

2700, 2702, 2704, 2705,
2791, 2752

02622
304M

Hauptplatz 1-3
2700 Wiener Neustadt

www.wiener-neustadt.at?

Politik

Birgermeister:

Gemeinderat: (Wahljahr:
2025)
(40 Mitglieder)

Klaus Schneeberger (OVP)
11

LL

Insgesamt 40 Sitze

W OVP: 15 Il NEOS: 1
W sFO. 11 Liste
W FrPO:8
Il GRUNE: 4

Gemeinsam filr
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.
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(Quelle: wikipedia.at, 2025)

Ubersicht-Osterreich

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

Don,.

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 Straflen Kammanngasse, Braunlichgasse, Maria-

Theresien-Ring, Glinser Strale und die siidliche Akademiemauer

begrenzt ist.

Am Stampf

Nadelburg

Lichten wl::-r“h'

Alte Siedlung

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
Berndoe!-
Leobersdorf
m|m m
Pemitz m m
2]
i1 Neufeld an
Thefesienleld dar Laitha
o
Eiserstact, L0
Bad Fi ™
2| :
el St Margarethen
=31 m Burginland——Rust
hberg am e _’I.e.lj-ﬂcrtl
hneeberg >
m Katzelsdarf o &
2 ] AT
Mérbisch
am See
Lanzenkirchen s = |
21 Negnkirchen Bad Ertach
Temitz Pitten e A
Sesbienstein
17]
Odenburg
Gloggnitz- o

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

GrundsticksgroRe 855 m? geméaR Grundbuchsauszug

856 m? gemal DKM-Auszug

Digitale
Katastermappe (DKM)

 3sazan

(3547147

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

Es handelt sich um die nordliche Halfte des Mittelhauses.
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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 ]

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN 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

K*......Die Hauptgebaude sind zur Ganze an einer (1) gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze aneinander anzubauen. Im Abstand der halben Hauptgebdudehghe
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

i
i
§

By

g

s

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

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den értlichen 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

offene gekuppelte geschlossene Bauweise

M (I | LI
(RRRRREIDRRRREINRRRNE

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.

MWELT = Bundesmosntedum

= EUNDES
- Altlastenportal

AMT

38414

L
_[;_E‘rf'n :

Legende
Flachen
Flachentyp
n Allaa D.ﬁuﬂhgﬁluﬂg DAIEM‘-WI
Status
ﬂ athidrhiiks Medmaran o Rk armsined Emﬂ ‘g Allas® Al sl woigescRkagan
Wl i [EE] s onmamisien vongeractiagen [l ecrmamioian
sy v ga il .wdlm [:] Eiarsben iy o Do iciel iboeicaaa i i il Tlingnsy

. Baatuis hvwieg abgecschl o

Im sichtbaren Karenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 16 Abs. 4 Altlestensaniensngsgesetz (ALSAG) zu veraffentichen sind.

Wenn in einem Kanenausschnitt keine Flachen (Altabiagenungen, ARstandorte, Alilasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kanenausschnit keins Hlmngemuqm oder ARstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen wnd Altst: alk Al nierungsgesetz zu verffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Karenawsschnittes befindet sich das gemél skhseler Abfrage gesuchte Objekt
“Wiener Meustadt, Ezilingasse 14 (Adresse)*

Virwetibetis Giusdigsdatin: © Bk ge., © BEV 2008, 2 SB4 AR08 - Datiniuili: s mag. i
Sanmag. 14, Dezemie 2005 & g I GRTM | g © OpanT opokiag (0C-EY.-54) S 101

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

umweltbundesamt® Altlasten po rtal oo -

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 verfligbare 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:

_.,' . 7, Mw IS 100 ..«é‘d\"'

I i, B

o St e ﬂ:.t. 7%
/% =30

o 1=
_‘fgﬁ": :

USRS
Lo S
T8 S

3
G
i

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ 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
kénnen 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)

37



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

{

g-.(".‘;'Nammml:- ==/

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 StralRen-, 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 StraRenverkehrslarm 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:

H ORA HATURAL HAZARD OVERVIEW & e iaf Favh kit
RIF¥ AFSEISMENT AVGTRIA el i PO

HORA-Pass

Adresse: Ezlingasse 14 Stiege 2, 2700 Wiener Neustadt

Seentine: Z7am

Auswereradius: 1m

‘Geogr. Koordinaten:  47.80571" N | 16,22263" O

Die Elnschzung der Gefahrdung baslert auf den auf haragv.at hinteriegben Informationen. Sitie beachien
Slg, dass sich die Gefanrdung ausgrnund duliersr Umstdnde oder lokaler Anpassungen auch deutlich andem
kann. 036 fals3chiiche RIso hangt In emeblichem Male vom Zustand und den Eigenschafien des
Gebdudes ab. Die mit Hife der gewannensn Brschdtzungen zur ausgesiesenan
Gefanrensiuation sielien gundsazlich ene mmwummmm

Elgenen Schulzmaknahmen. Wird aus elner oer
ﬁetﬂml‘.i:ﬁ. Flanungen won m " s Enschitzung
oder auf kommunaler oder Landegebens oder bel Werschenungen einzuhoien oder spezialisierie
Ingenleurtires zu Fake 2u Zenen.

Maturgefahr: Gafahrdung:
Hochwasser [ T rijcdrp
Oberfichenabfiuss [ O I niedrig
Lawinen 777 weine Daten
Erdbeben = I
Rutschungen [ & e N riedrg
Windspitzen [ N it
Bllizdichts —1 I g
Hagel [ . cch
Schneslast — niedrig
Hzesplsogen T vitte
Fh-Pass 47 BOETY ¥ ]

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 méglich
Mittlere Gefahrdung: Oberflutung bei
1004jahrlichem Hochwasser moglich
Miedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser méglich

[l Erabebent

Zone 4: (Grad VIII-X11) schwere Gebdudeschaden
biz vollstandige Zerstorung

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

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

[ i Erschitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

Windspitzen [km/h]

-
I 1e0- 180
[ 170478

160 - 168
150 - 159
140 - 148
130 - 138

[ 120. 128
B 110- 118
[ 100 - 109
[ 00-99
[ e0-89

[ -1
[ s0-69
I s0-s0
B -4
-1:40

n Lawinen

- Besiediung nicht oder nur mit unverhalinismalig
hohem Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen moglich

Rutschungen

[ rittere bis hohe Anfalligkeit zu Rutschungen

] geringe bis mittlere Anfilligkeit zu
S Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

[l Biitzsichte Bitzeinschiage / km? / Jahr]

-25.0
-24.0-5.0
=30-40
=20-30
=10-20
=10
Hagelgefihrd
-}5::11
->4crr|—£5t:m

>3em-=4cm

= max. Hagelk tike 30-janriich

4 £l

=3em

Schneelast? [kN/m2]

o

Bl :o-= 00
->6,U-58,0
B-s0-=60
P -s0-=50
[ >s0-240
P >25-<30

=20-=25
>15-=20
=10-=15
=10

-
[ > 20bis =50

=20

1 gemaR ONORM EN 1998-1
2 gemat 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 a)/ (]
Pultdach ; ]
Flachdach 11 O
Mansardendach *» (]
Sheddach ey [
Zeltdach & (]
Vieleckenwalmdach —i—t (]
Krippelwalmdach 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 o o o

]

X

O O o o o

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
Obergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

O X O 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

Einzelofen

Luftwdarmepumpe

SONDERAUSSTATTUNG

Klimaanlage

Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage

BUS-System

Aufzug

barrierefrei

rollstuhlgerecht

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

Vinyl L]
Kork (]
Teppich (]

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

]
]
]
]

X AUSSENANLAGEN X
] Wege / Flachen L]
[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 L]
eingeschrankt ] mafig
aktuell Il schlecht/sanierungsbedurftig Il
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 O L]
Allgemeine Flichen k.A. O O] [ [
Sanitdrausstattung O] 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 02.08.2021 (Zahl 4b-195/1951 vom 03.09.1951,

Einreichplan aus 1950, Verfasser wurde nicht angefihrt.
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2.7.2 Bestandsverhaltnisse

Es bestehen derzeit ein Bestandsverhaltnis It. Mietvertrag vom 16.04.2009!

2.8 Planunterlagen

Bewilligter Einreichplan aus dem Jahr 1951 (Quelle: NWG aus 2021)

44



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2

EZ 11492, KG 23443

oL S RAMLAER TR o =24 LICKERSOLUBE
e . n
F
§ons . A &
'
s
i e e i
- — L Bl
] -1 .
<} o
b "
[t i
v+ T
BAERRRE CRORA I -C i T
i
1
S i
i |
1
et
| wm
5 [
fala P
r - L -
KELLER L KELLER i

45



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

Bei der Besichtigung konnten bauliche Abweichungen im Bereich Wirtschaftsraum festgestellt

werden, da dieser in einen Nassbereich (Badewanne) eingebaut wurde.
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W NEUSTA
M- A +50 '

2.8.1 Flachenaufstellung gemaR NWGA aus 2021

TOP2
Riaume
Anteil KG Kellergeschoss  Keller 21,55 21,55
Anteil EG Erdgeschoss  Woraum 2,08

Waohnraum 18,80

Kilche .54

Wirtschaftsraum 572

WG 1,38 35,62
Anteil DG Dachgeaschoss  Vorraum 0,96

Abstellaum 2,35

Schiafraum 11,50

Schiafraum 13.65 28,46
Zuschlag
Zugang Erdgeschoss 1,14
Zubehdr
Vargarten 1 Erdgeschoss 11,61
Garten 2 Erdgeschoss 85,21
Nutzfliche: 64,08 m2
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2.9 Fotodokumentation

Gebiudeansicht

Starke Durchfeuchtungsschéden im Mauerbereich der

nicht verputzten Vorsatzschale

Starke Durchfeuchtungsschéden im Mauerbereich der | Starke Durchfeuchtungsschédden im Mauerbereich der

nicht verputzten Vorsatzschale nicht verputzten Vorsatzschale

49



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

Innenbereich ErdgescholR

Feuchteschdden im Wandbereich WC
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Gesamt gesehen kann der Bau- und Erhaltungszustand als ,gut aullen und maRig innen”
bezeichnet werden. Der Keller weist vermutlich mittlerweile aufgrund fehlender Luftzirkulation
hinter der Gipskartonvorsatzschalung im Keller starke Feuchtigkeitsmerkmale auf

(Schwarzschimmelbildung).
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Festgehalten wird, dass im NWGA in keinem GeschoB ein Badezimmer angefiihrt ist, sondern
lediglich ein WC. Im gegenstadndlichen Top wurde im Erdgeschoss ein kompletter Nassbereich

sowie ein WC und im Dachgeschoss ein weiteres WC 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 fir 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 Mietertrdge vorhanden sind
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(Eigennutzung), werden die Mietansatze (angemessene Mieten) von vergleichbaren Ertragen aus
ahnlichen Objekten, in einer dhnlichen Lage und mit einer gleichartigen Nutzung, abgeleitet.
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
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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.
(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

blicherweise 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 Méngel,
Schdden 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
(z.B. Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT
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3.1.4 Ermittlung des Ertragswertes

Bodenwertermittlung

Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert
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

Eigentumswohnungen

Reihenhduser

Doppelhduser

gleichartige Siedlungshauser
e Garagen und Stellplatze

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

§ 4 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(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 Umsténde 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 ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.
Hierfiir 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 Kaufvertrdge) 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
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dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
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 1.040 280.800 € 270 €
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025 820 320.000 € 390 €
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 673 275.000 € 409 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023 720 350.000 € 486 €
5 23443 Wiener Neustadt 2024 03.09.2024 824 205.000 € 249 €
6 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 513 220.000 € 429 €
7 23443 Wiener Neustadt 2021 02.06.2021 519 200.000 € 385 €
g 23443 Wiener Neustadt 2021 26.03.2021 757 260.000 € 343 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025 491 249.500 € 508 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022 567 180.000 € 317 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023 465 150.000 € 323 €

AufschlieBungskosten:

Unbebaute Grundstiicke werden in der Regel exklusive anteiliger AufschlieRBungskosten verkauft
(hinsichtlich AufschlieBungsabgaben 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 AufschlieBungskosten gem. § 38 NOBO

GST-Flache 855 m2
Einheitssatz 2025 575 €
Bauklassenkoeffizier 1,25
Wourzel aus Flache 29,24
Gesamtsumme AK 21 016,53 €
AufschlieBung/m2 24,58 €

Indexierung der Vergleichswerte:
Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden

Ergebnissen zu gelangen.
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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.

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.
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,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)

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%

Freigrundwert unter Beriicksichtigung von AufschlieBungsabgabe und Indexierung:

(1] s — )

£ § o § g § i 5 %ﬂ g uga © Eo £ ;
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= = £ g 3 8 5 = g 5SS [ 88 | B¢ £
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3 < < < ) x
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[ 350 000 € 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| 260 000 € 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| 150 000 € 323 € Stichtagsanpassung 26,20%| 407,10 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Fliche und KP/m2 NEU 463,36 €
zuziiglich AufschlieRungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 24,58 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 488,00 €

Die ,, AusreilSer” nach unten bzw. oben wurden in der Berechnung nicht herangezogen.
,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| 280 800 € 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[ 350 000 € 486 € Stichtag-und Lageanpassung 31,20%| 637,78 €
5 23443 WienerNeustadt 2024 |63:09:2624 824| 205-000-€ | —249-€ Stiehtagsanpassung F47%| —29224-€
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| 260 000 € 343 € Stichtag-und Lageanpassung 53,67%| 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 [14.11.2025 491| 249 500 € 508 € Stichtagsanpassung 8,73% 552,53 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 [09.06.2022 567| 180 000 € 317 € Stichtagsanpassung 34,93%) 428,36 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 [14.07.2023 465| 150 000 € 323 € Stichtagsanpassung 26,20%| 407,10 €

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. Zuschlage

berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige

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

1/2020, S. 49ff)
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1 23443 Wiener Neustadt 2021 [28.05.2021 1040/ 280 800 € 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 €
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| 260 000 € 343 € Stichtag-und Lageanpassung 53,67%| 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 [14.11.2025 491| 249 500 € 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| 150 000 € 323 € Stichtagsanpassung 26,20%) 407,10 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 484,83 €
zuziiglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 24,58 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 509,00 €
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11544 855m 856m nein BW 86/362 509,00 € | 435 195,00 €

Summe gebundener Bodenwerte

Summe gebundener Bodenwerte Anteile Top 2 (86/362)

435 195,00 €

103 388,87 €
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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
ungewohnlich 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.

i Altnis beginnt am 01.05.2009 und wird fOr die Dauer des Dienst\(erhéltnlssgs
(a1b)q222hhl?)|:;\;enr.h:mtt der E?eendigung des Dienstverhéltnisses en;iet auch das Mlet\{?!r_héltntfs,
ohne dass es einer gesonderten Aufktndigung bedarf. Diesfalls |§t der Mieter verpfllc-htet, die
Wohnung binnen drel Monaten nach der arbeitsrechtlich wirksamen Beendigung des
Dienstverhaltnisses gerdumt von seinen Fahmissen an den Vgrmxeter zgrupkzustellen. Sollte
der Dienstnehmer wihrend der Zeit des aufrechten. Dxenstvgrhaltn|§ses ve(sterben.
veriangert sich die Raumungsfrist fir die zu diesem Zeitpunkt mit |h‘m im gemeinsamen
Haushalt lebenden nahen Angehérigen (Ehegattin bzw. Lebensgeféhr}m und minderjahrige
Kinder) um drei Mcnate. Einem Dienstverhéltnis gleichgehalten wird dgr Bezug eines
Ruhegenusses gemaf Bundesbahn-Penslonsordnung / Bundespahn-Pensuonsgesetz bzw.
einer Pension gemal ASVG / APG nach einem unmittelbar vorangegangenen
Dienstverhdltnis zu einem Unternehmen des OBB-Konzerns.

Quelle: Auszug aus dem Mietvertrag vom 16.04.2009

Lt. Mietzinsliste vom Dezember 2024 (letzte vorhandene MZL vor Mandatsriicklage der
vorherigen Hausverwaltung) betragt der monatliche Hauptmietzins € 142,77, welcher aufgrund

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

muss.
0142 wonhnung €3,40m2 -: 311,44 1 | 142,77 1 \ 0.00 0 0.00 0.00 0 0.00
Glnter Hengl 3.5 2| 0.00 0 \ 0.00 0 168.67 1
: 0.00 0 \

Re 24/4000/VS00027 AL 210 I eesess 342,58
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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 kdnnen 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
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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 berlicksichtigen.
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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 tatsidchlichen Betriebskosten dem (blichen Rahmen einer

ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Ansatze Betriebskosten gemdR Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart durchschnittliche
Betriebskosten pro
m2
Wohnobjekte inkl. Lift bis EUR 2,50
Biiroobjekte bis EUR 3,50
Lagergebdude EUR 1,00
Produktionsobjekte EUR 1,50

Im gegenstandlichen Fall belaufen sich die Betriebskosten It. Mietzinsliste auf € 2,66 pro m? her

im normalen Bereich.

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 Mietrlickstdnde 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 20-40%
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 hoéher 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

I:t"-_l-lh,] metseeed aud die in den Heften SV 18949503, 3, barkchigh in SV 1909752 21, 8V 109002, 56, 5V 200002, 49, SV 2002010, 25, 5V 20000

14, SV 20042, TR, SV 20057, 170, SV 200652, 103, 5V 20072, 108, 5V 2002, TA, SV 2008, 20, SV 20104

653, SV A11/3, 172

SV 201243, 137, SV 201373, 138, SV 201442, 115, SV 20052, 108, SV 2016/2, 91, SV 20017/2, 86, SV 20182, 83, 5V 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 falgende abgednderte und ergiinzte Kapilalisieningszinasitze empfahlan wardan,

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

[UEGENSCHAFTSART T LAGE .

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

Wohnliegenschatt 05-25% | 1.5-35% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 3.5-55% 50-7.0% |
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% 5.5-7.5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85"%

| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-7.0% | B0-80%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-7.0% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9.0% |
Gewerblich genutzte Liegenschatt 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-809% | 55-9.0% |65-10.0% |
ﬂdwiﬂs&:haﬂlichﬁ Liegenschaften 1,0 % bis 3.5 % |
| Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 % i

HINWEIS:

Fuhrt in Einzelfilon (2B bei Wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssitzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvollziehbar

zu begrinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Lisgenschaftszinssitzen (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 vergleichbarem technischen Zustand aufweisen wiirde, 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 Gebaudekomponenten (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
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zusammengefiihrt. Das daraus resultierende fiktive Baujahr bildet somit eine rechnerische
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 80
Errichtungsjahr (fiktiv) 1951
Bewertungsjahr 2025
Gebdudealter in Jahre 74
Relatives Alter in % der GND 93%
A - Standort / Markt B - Gebaude allgemein C - Gebaude Zustand
® keine Schaden
. « o sehrgute Infrastruktur ) .
L ® optimaler Standort @ volle Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit vollkommen und . ® sehrgute Gestaltung .
1 o X ® Objekttyp stark nachgefragt o o voll nutzungsfahig X
langfristig gegeben /gesichert . ® gute Raumorganisation . .
® kaum / kein Angebot o o weitere Nutzung nicht
o hohe Flexibilitat
hopintrichtigt
15 T X
ter standort te Infrastrukt ® geringe Schaden
L] L]
G . teerlond (g;:)'e:man orl Ai gute(la'\ risliu ur e volle Standsicherheit
L] L]
) IOu zunfglsta' igl elbaus/relc‘el'r: :ln hjef yp regelmaRig gute Res a ungv ] e noch gut nutzungsfahig
L]
angerfristiggegeben /gesicher nachgefragt gute »aumorganls? |.o>n“ o weitere Nutzung kaum
® knappes Angebot ® ausreichende Flexibilitat s
beeintrachtigt
2,5 T
e mittlerer Standort . :usrﬁ'c":’.‘gi 'E"Z“";‘kltt“" © deutliche Schaden
L]
Nutzungsfahigkeit beeintrachtigt, aber . urensc n! !c ¢ Gestaltung e verringerte Standsicherheit
3 : > i ® Objekttyp noch nachgefragt o durchschnittliche X o .
mittelfristig gegeben / gesichert . L o durchschnittlich nutzungsfahig
® ausreichendes Angebot Raumorganisation . P
L L o weitere Nutzung beeintrachtigt
& miRigo Flovihilitit
3,5 T
. o deutliche Schaden
. e ausreichende Infrastruktur
i u ® miRiger Standort o e verringerte Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber . ) ® maRige Gestaltung X .
4 ) o X ® Objekttyp gering nachgefragt . - e verringerte nutzungsfahig
mindestens kurzfristig gegeben / gesichert o ® maRige Raumorganisation X .
o reichliches Angebot ) o o weitere Nutzung deutlich
® geringe Flexibilitat [
heointrichtigt
4,5 T
de Tnfrastrukt heblich h
« unbeftiedigender Standort < UPGETgEIE TESTrOWn < EeBTERe Seracen
L] L]
Nutzungsfahigkeit hochstens kurzfristig ® Objekttyp kaum/nicht md |g? estaitung verrln%er € >tanasic e“r ?I
5 N ® ungenugende ® ungeniigend nutzungsfahig
gegeben /gesichert nachgefragt o > >
Raumorganisation o weitere Nutzung nur kurzfristig
® grolRes Angebot R o

Nutzungsfaktoren (NF) Bewertung

*Standort" bezeichnet die Qualitdt der wesentlichen objekttypischen (weichen) Standortfaktoren Quelle: Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, Seite
532 -Darstellung Tomasetig
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ge e weitere g gkeit des Objekte Ab gigke 0
ae : adae 0d e egepe e e
20
k7l c L < L 0
w5 o W S oo g 5 g R
w58 £ 2w &P w 35 &5 4
elatives Alter KSERE, %53 R e Bed
a/ano) (IR AL ¥ 729 £5
St $3% L E 23 sz
% de = S z " g zZ 8 = =2
S
Nutzungsfaktoren NF
1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5
eingeschdtzte Restnutzungsdauerin % der GND
100 90 80 70 60 50 40 30 20 Gebaude
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20 GND inJahre
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20 Errichtungsjahr (fiktiv)
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20 Bewertungsjahr
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20 Gebdudealterin Jahre
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20 Relatives Alter in % der GND
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
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20 relatives Alterin % 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 29 23 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 -schiaden

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 flir den merkantilen Minderwert ist auch dann zu berlcksichtigen, wenn die

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

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.

3.1.5 Flichendarstellung/GeschoBprogramm

Aufgrund der Aktualitat der Wohnungseigentumsbegriindung werden die Flachen fiir die aus

dem Nutzwertgutachten aus dem Jahre 2021 herangezogen.

oo —
@ S N
o c ~9
< < £
b .0 o
0] 2 S
O Q Hy

o [

Keller Lagerbereich 21,55m?

EG Wohnbereich 35,62m?
DG Wohnbereich 28,46m?

Summe 85,63m?
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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? 142,77 €
Summe 64,08m? 142,77 €

Jahresrohertrag der baulichen Anlagen 1713,24€

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 5,00% - 85,66 €

Instandhaltungsaufwand 64,08m? 10,00 €/m2 - 640,80 €

Mietausfallswagnis 0,00% - €
Zwischensumme 986,78 €

Bodenwertverzinsung - 2584,72€
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen - 1597,94€
Ermittlung des Vervielfaltigers

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 103 388,87 €
Ertragswert 103 388,87 £
Ertragswert, gerundet 103 000,00 €

Wenn der nachhaltig erzielbare Rohertrag nach Abzug der nicht ({iberwalzbaren
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 Gebdaudewerten fiihren kénnen.

Ein negativer Gebadudereinertrag aufgrund eines duRerst geringen Nettohauptmietzins bzw.

Jahresrohertrag abzlglich der Bodenwertverzinsung bedeutet, dass das Gebdude aus
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Investorensicht eine wirtschaftliche Belastung darstellt. Kiindigt oder verstirbt der aktuelle
Mieter und kann sodann neu zu ortsiiblichem Mietzins vermietet werden, dndert 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 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.
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Mangels eindeutiger vertraglicher und tatsdchlicher Feststellungen kann daher im Rahmen dieses
Gutachtens nicht abschliefSend beurteilt werden, ob weiterhin eine echte Dienstwohnung im Sinne
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.
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Diese Wertminderung ist sachlich wie folgt zu begriinden:

Langfristige Blockierung der Nutzung

e Keine Chance auf Eigennutzung oder Neuvermietung
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 Geschdftsverkehr 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 zunachst nur eine grobe

Anndherung an den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, den Verkehrswert:

Die "Feinabstimmung" erfolgt durch die Berlicksichtigung 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 standigen 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 Alters des Mieters sowie des geringen

Hauptmietzinses 40 % 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
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gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
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 fiir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VeraufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert

gelegen sein kann.
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Verkehrswert

Ertragswert 103 388,87 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - 41 355,55 €
Verkehrswert 62 033,32 €
Verkehrswert gerundet 62 000,00 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 11492, KG 23443 Wiener Neustadt, Anteil 86/362, BLNr. 7

betragt daher lastenfrei und gemaR Auftrag

62.000,00 €

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

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

Mag. (FH) §hristoph 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 O

O o O = X O O O g

X

X

Anmerkung

Kindigungsschutz, sehr niedrige Miete

Anmerkung

Nur als Wohngebadude nutzbar.

Anmerkung

Kindigungsschutz in Verbindung mit sehr

niedrigem Hauptmietzins, wenig Rendite
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5 Beilagen
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AFHAEAFENENAATAAANEN AN TANAELAEN AATATAN A7 TATASEA AN dARA R AN AN E AR AN ATANCRARARARANES

31 a 10817/2021 verwalter der Licgenschaft Tteamnecunzehn.at Hauswverwaltung
mbHE (FN 62331}
AR A E AT N AN R AR AN A ATA R AT AN AN AATAT AN [ N e AT AR AR AT AT AR AN AR AT AT AN N AR AT ANE A
5 ANTELL: 897/724
Adam Holeszar
GEBR: 1835-10-15 anr: Franzensbhbriickenstrafce 20/18, wien 1020
a 993172021 Kaufvertrag 2021-10-14 Eigentumsrecht
B 10817/202]1 wohnungaeigentum an TOP 1
o 10817/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 11 Abhs 3 WEG 2002
i ANTELL: 97/724
Mariann Eowesi
GEH: 1987-0DE-07 AaDR: Franzensbhroiickenstrafic 20/18. Wicn 10240
a 9931,2021 Kaufvprtrag 2021-10-14 Eigentumsreche
b 10817/202]1 wohnungseigentum an TOF 1
o 10317/2021 Verbhindung gem § 5 Abs 3, 8§ 13 abs 3 wed 20402
T ANTELL: B&/IGZ
BUCA-Dionstleistungen GmbH [(FH ATE6G34z)
ADR: Unterwaltorosdorferstrade 100, Deutsch Brcdersdocf 2442
a 75372021 Kaufvertrag 2020-12-1T7 Eigentumsrecht
b 9931/2021 ibertragung der wvorangehenden Eintragungien) aus B2 11414
o 10817/2021 wobnungseigencum an Top .2
10 ANTELL: B5/3GZ
Bayram Mutlu
GEB: 1979-08-Z1) ADR: Satzingerweg G4/317110, Wien 12140
a 10817/2021 wohnungseigentum an Top 3
b 941572022 M BRANG 922772022 Kaufvertrag 2022-09-27 Eigentumsrecht
11 ANTELL: 24/3162
Ljupcho Eogeski
GEB: 1982-03-02 ADR: Hetzendorfer Strafice J6/403, wWien 1124
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a

b

10817/2021 wohnungseigentum an Top 4
272172025 IM RANG 120272025 Kaufvertrag 2025-02-13, Nachtrag zum
Kaufvertrag 2025-03-27 Eigentumsrecht

AVANANANANAAVAVANANAANAVANANANRANANAN (° AWAVAVANANKANATARNANAANANAVNANANKAWAWANEN

1

10

auf Anteil B-LNR 5 6
9932/2021 pfandurkunde 2021-10-14
BFANDRECHT Hichstbetrag EUR 302.500,--
fiir Erste Bank der oesterreichischen Sparkassen AG
(FN 2862B1f)
geléscht
10817/2021 vereinbarung fiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem & 32 WEG 2002 gem Pkt V. Wohnungseigentumsvertrag
2021-10-14
auf Anteil B-LNR 10
9415/2022 Schuld- und Pfandurkunde 2022-10-06
BFANDRECHT EUR 143.000,--
3,65 v 2, 1 % vi, 4,65 % 2z, NGS EUR 28.600,-- Hichsthetrag
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(¥N 116309v})
auf Anteil B-LNR 7
142972024 pfandurkunde 2024-02-20
EFANDRECHT Hichstbetrag EUR 100.000,--
fiir Vvolkskreditbank AG (FN 76096g)
1429/2024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11571 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11509 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11492 XG 23441 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11544 KG 23441 wicner 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 7
142972024 pfandurkunde 2024-02-20
BFANDRECHT Hichstbetrag EUR 1.050.000,--
fiir Vvolkskreditbank AG (FN 760%6g)
142972024 simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11573 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11509 KG 23443 wicener Neustadt C-LNR
EZ 11492 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
EZ 11544 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR
6407/2024 Simultanhaftung mit
EZ 11631 KG 23443 wicner Neustadt
7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 63/25g - LG Wiener Neustadt)
auf Anteil B-LNR 7
1424/2025 pfandurkunde 2024-02-20
BFANDRECHT Hichstbetrag EUR 450.000, --
fiir volkskreditbank AG (FN 7609%6g)
1424/2025 simultan haftende Liegenschaften
EZ 11416 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR 6
EZ 11571 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR 10
EZ 11509 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR 10
EZ 11492 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR 10
EZ 11544 KG 23443 wicner Neustadt C-LNR 11
7079/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
(26 Cg 63/25g - LG Wiener Neustadt)
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11

a
12

a
13

a
14

a

auf Anteil B-LNR 11

2721/2025 Schuld- und Pfandurkunde 2025-03-04
BFANDRECHT EUR 140.000,--
6 % 2, 1 % vz, 7% 2Z, NGS EUR 28.000,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.blH.
(FN 116309v)

auf Anteil B-LNR 7

3301/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 ¢ 204/25x)

auf Anteil B-LNR 7

5777/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vellstr EUR 2.102,69 (darin enthalten
eine Nebenforderung in Eéhe von EUR 236,--) samt Zinsen und
Kosten lt. Exckutionsbewilligung
fiir EG d. LS Ezilingasse 14/Necurifigassze 24, 2700 wiecner
Neustadtvertr. durch teamncunzehn.at Hausverwaltung GmbH
(28 E 950/25y)

auf Anteil B-LNR 7

6387/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 ¢ 615/25q)

AWNANANANANAAVANANKNAAWAVANANANKAWAY HINWEIS AVANANAAVAVANANAANATAVARNANKAWAWANKN

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

I T )

Grundbuch 17.11.2025 22:44227
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5.1.1 Mietvertrag

GBB

GZ.: NODB-01.04.2000 Immaobilien

S1-Nr OBB-Immo GmbH. 052 / 6003
berachnete Geblhr: _ EUR 81,85

Hechwarter Corlnna
22.04.2008 - DB:46;
Cetsitesrermurmires. 23107872
\T‘lrh’.hhm mé:l (RFi e
Ot M- 18509
Mistennet BE): 130
Mietvertrag
ermeatar: QBB-Infrastruidur Bau Altiengeselischatt, FN 71396

Vivenolgasss 10, 1120 Wien

vertraten durch OBB-Immabiienmanagement Gesalischalt mbH, FN 248152a
Clememns-Holemelstar-Stralia 6, 1100 Wien

Hontak!: O88-immobilenmanageseni Gesalischall mbH,

Rugion NOBgld / Slandort Wr. Nowstack
Bahngasse 22/ ederergasse, 2700 Wr. Neustod

Miatarin / Mister:  Herm Glnter Hangl
am 01.01. 1970, Badienstabanrunmer 223440
wohnhaft In 1210 Wian, Scheydgasesa 10 7 Tar 11

§1 Mielgegenstand

(1) Der Gegenstand diesas Mistverirages lsi die Im Eigentum des Vermisters stehende
Disnetwohnung Nr. 83, Ezilingasse 14/2, 2700 Wiener Noustadl im Ausmall von ca. 63,40
m?, bastehand aus Voreimmer EG, Wohnraum, Kicha, Winschaltrawm, WC, Verzimmer 043,
Abstallraum, 2 Zimmer und Kellar,

{2) Die Varmletung erolgt ausschileBich zur Befriedigung des  dringenden
WohnbodUrfnisses des Misters und der mil thm m gemeinsamen Haushali wohnenden
nahen Angehéirigen. Dis einssltige Anderung des Verwendungsrweckes it nichl gostattel
Dwer Mioter ist berechligi, die zum Haus pgehdrigen Gameinechafteanlagen gemal dar
Hausordnung zu banitoen.

(3} Die Uberiassung der vorgenannten Wohnung durch den Vemieter efolgt aufgrund der
mm%mh die OBB Dienstlelstungs GmbH. Rechisgrundlage der Zuwsisung lsd die
VO char Dionstieistungs GmbH (als Dienstgaber) mit der OBB-Infrastrubdur Bau AG
{ale Eigentlmer und Vermigter) getroffena Vereinbarung Oker dia Zurverflgungstaliung von
Dienstwohnungan.
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§2 Beginn, Ende, Kindigung

{1) Das Mietverhaltnia baginnt am 81,08.2009 und wird {lr die Dauer des Dienstverhiilinisses
abgeschlossen. Mit der Beandigung des Dienstvarhilinéeses andet auch das Mistverh#inis,
ohne dass es sinar gesondertan Aufkindigung bedarf. Dieslalis g clasr Miater verpfichiet, die
Wohnung binnen drel Monaten nach der arbaitarechiich wirksamen Beendigung des
Dienstverhilinleses gerbumt von sainen Fahrnissan an den Vermiater aurlckiustelen. Solte
dar Diensinehmer wahrend der Zet des aufrechien Dhensthverhdlinisaes varsterben
verlangern sich die Riumungsfrist fir die zu dissern Zeitpunkt mit ihm |m gemeinsamen
Haushait lsbandan nahen Angehtidgen (Ehagatin bzw, Lebenagef@hrtin und mindarj&hrige
Kinder) um drel Monate. Einem Dienstverhiiinis gloichgehaltien wird der Bazug dines
Ruhegenusses pemal Bundesbahn-Pensionaordnung | Bundesbahn-Pensionsgesels bew.
siner Pension gemil ASVG | APG nach einem unimittelbar  vorangegangenan
Dienatvarhdltnis zu sinam Uninmehman des QBS-Konwarms.

(2) Der Vermiester kann aus gsoziaben Erwagungan dem Mieter bew. den in Abs. 1
angafiihrien Pemonen den Verblsb in der Wohnung Ober dis in Abs 1 angeflbrien
Zelipunkie hinaus gestatten. Der Vermieter ist hiszu micht verpfiichtet. Die rachtliche
Oualfikation des Vertragsverhfitnisses (Vermistunig als Dienstwohnung) bleibt auch bel
einam Weitarvaroielb unverandert. Die Entscheldung Gber sine waltergahende (iberiassung
brw. die Fastisgung der diesbaxbgichen Voraussetzungen efoigt  durch  die
Schiedskommission gemdd Abs. 4 B &

{3} Ungeachial des Wedsrbestandas des Dienstverhdiinisses Isl dar Mieler barechiigh, das
Mistvarrdinis unter Elnhaliung elner dralmanatigen Kiredigungsfrist zu jadem Manalslatzten
schriftlich aufzukiindigen.

{4) Der Vermiater ist berechtigt, dos Mistverhdlinis unler Einhaltung alnar dreimonatgen
Kindigunpefrist 2u jodem Monatskstzten zu kuncigen, wenn das Mhetobjeki

(@) Ober winen Zagraum von mehr als sechs Monatan nicht zur Bafriedigung des dringanden
Wobnbedortnissas  benotzt wird (bendlich bedingte oder durch Krankheit vangeachia
Varihindarung alsgensmEmen),

() untervarmiatal oder - in walchar Weise awch immer - an Dritte watergegeben wird,

(&) wan einem Uniernehmen des (EA-Honzems bendligt wird und die Aufrachierhaltung des
Mistverhiiftnisses ma unvernditnismifigen Kosten fir das betroffane Konzernunternehmen
varbunden ware, wobal es der letzigenannten Voraussatzung nicht bedarl, woenn der
Vermlelsr oine nach Grole, Aussiatiung, Lage und finanzislen Kondtionen welgahand
vargleichbare Wonhnung zur Verfigung stali,

{d) von einem Unfemehman des HEE-Konzems unmitlebar zu Babrlabsrwecken banbtigl
wird (z.8. Arderung von Glelsaniagen. Enweiterung elner Sichanungsaniage, Umbau eines
Aufnahmegebiudes) eder

{2} 8us dam vom Mister entrichieten Entgelt nicht mahr erhaltan warden kann. Dies giit auch
for den Fall, dass die von alien Mistarn des Hauses entrichietan Enipelte nicht mehr zur
Erhaltung bzw Instandsetzung des OebBudes aumreichen und kelne  entsprachenden
Vereinbarungen Uber die Beteligung der fiater an gen Erhallungs-  bizw
Instandselzungskosien zustands kommen. in belden Fallen sind dem Migter mindaaiang drad
im Hinblck Buf Grods, Ausstabiung, Lage und Mietzing vargleichbare Wohmungen
anzubieten. Fale dor Mietar alle angebotenen Wohnungen atsehnl, obliegl die Entechaidung
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siner Schiedskommission, die aus je elnam Vereter des Beieberates, der (8B-
Dienatieistungs GmbH und der OBE-Immoblienmanagament GmbH bastaht

§3 Mietzing

(1) Der Mistzins besiehl aus dem Nutzungsenigelt fir die Wohnung, den Belriebskostan
gami laufonden Sffentlichen Abgaban, den allfiligen Helz- und / oder Warmwasserkosten
und der Umsatzstausr in der jewsils gesalzlichen Hiha.

{2) Al Betrisbskosten und laufends Offentiche Abgaben gelten alle Im Mistrechtsgesstz
unier disssm Tiled genannlen Positionen (§§ 21 #f MRG). Der Vermister |st barachtigh,
Varsicharungen des Gebsiudes pegen Brandschaden, Glasbruch, Sturmschaden, Leftungs-
wasserschiden einschiieflich Korrosioneach&dan und Gebéiudehaflpficht abzuschiieBen
und die hisdir sflaufenden Primien als Baffebskosten weierzuverschnan, Der
Balrebskostenvertsiungsschilssel pestimmt sich nach dem Verhditnis der Nutzfibche des
Mistobjekies zur Mutzfiiche des gesamten Gebiudes,

(3} Die Batrishakosten sowle allfaiige Heiz- und [ eder Warmwaseerkosten warden bis auf
woitares mit alnem monafichen Pauschalbetrag, der in gleichar Welse wie das
Nutzungsenigelt werigaslcherd isi, abgegolten. Machweislich Ober die Wertsicherungs-
verainbarung  hinausgehende Steigerungsn einzeiner Kostenpositionen berachligen den
Vermister - mit Zustimmung der Schisdskommission gemal § 2 Aba 4 B e - zur
entsprechendan Anpassung dar Pauschaibetrige.

(4) Bal Wohnungen in Objeklen, weiche Ober keinen Hausbssorger oder eine sonstige
gleichwartige Hausbatrauung verfligen, fllll dann kein diesbezlglicher Batrabskastanantall
an, wenn gleh samticha Wohnungsnutzer elnes Objelkies bow eines cigenstiindigen Telles
sines Dbjeldes verpfiichten, die Hausbesorger- bew Hausbetreuungsleistungen eelbst und
sigenverantwortlich durshzufithren. Bel Wohnhausem mit nichi mehr als nwel Wohnalnheitan
und keiner  sonstigen  Nutrung Bt die  Obernabme der Housbesorgor-  baw
Hausbetrauungslaiatungen durch dan Miatar verbindlich,

{5) Dia vom Meeter monadlich zu bezahlande Miste arechnet sich daher wie foigh:

a) Mutzungsenigalt EUR 0784
b} Betriebskosten: Verwaliung FUR 16848

Hausbetreuung EUR 27.28

sonatige BK EUR 6530
o) HeltkostenAVarmwasser EUR 0,00
10, Umnsalrsieusr ais &) und b) EUR 2087
20% Umssizsteunr aus cf EUR 0,00
Zahlungabatrag EUR 227,35

{8) Dheser Betrag |st am 1. eines jeden Monats Im Voraus fllig (Bankverbindung: OBB-
Infrastrukiur Bau AG, Kontonummer 10000014000, Ostermaichische Verkehrekrodithank AG,
BLZ 18100). Bei Zahlungaverzug wardan Verzugszinsen gemal § 1333 ABGHE in Rechnung
pestait,

(7} Der Mieler st damit enverstanden, dass s@miliche Forderungen aus dem
gegenslndichen Mietverirag direld von seinem Lobn in Abzug gebracht werden
(Aufrechnung). Sofern der Dienstgebar des Mistere nlchl die OBB-Infrastrukiur Bau AG st
Vermieler und Diensigeber also nicht die sebe Gosellschall lsl, erkifirt der Mister saina
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unwidemdliche Zustimmung, dass samiiche Forderungen aus dem gegenstindlichen
Mislverirag direkl von seinem Lehn in Abzug gebrachi und dem Varmistar Gbanasasan

warden (Forderungsabiretung).

(@) Karn sin direkter Abzug vem Lobn oder von sonstigen Bezligen nicht erfolgan, wird
varsiabart, dags dhe Bezahlung der Forderungen aus diesem Mietverirag im Wege des
Einzugs vom Konto des Misters erfoigl, Der Mieter arteilt dam Vamieter sine umwiderrufliche
Einzugsamachtigung for die Zahlungen aus dissem Vertrag und lesstel Gewahr dafll, dass
Einziahungen, die dem Grunde und der Hahe nach zu Rechi erfoigen, nicht slomiern wardan.

{9) Dae versinbarte Nutzungsenigell sl wergesichart zu leisten. Maflgebend Hir die
Berechnung der Wertanpassung ist § 18 Abs. 8 MRG in der jewells geftanden Fassung,
dessen Armvondung die Verragspartner hiermit mil der Maflgabe vérsinbaren, dass aa fr
den Zatpunkl, Bb dem das erhthie Nutzungsantgell zu entrichten i, nur auf den in des
Kundmachumg des Bundesminsters fUr Justiz im  Bundesgesetzblatt genannian
Wirksamkeitsbeginn, nichl dagegsn auf dis in § 18 Abs, 9 MRG genanite, schriftliche
Bekanmigaba durch den Vermieter ankommt Der Wermister wird den Mester ahast méglich in
Kerninis satzan. Der Viermlster ist besechiigl, die sich aus der Werlsicherungsversinbaning
erpabenden Differerzbetrage auch im Machhinein - jedoch maximal drel Monate -
ginzuhsben. Ausdrickiich festpanalten wird, dass der Mister alle sonstigen von lhn
verursachten urd nicht in dar Miats gemall Abselz 5 enthaltenan Mebenkostan (z.8. Kosten
fr Strom, Gus, Telsfon, Kabalermsahen udgl) zu tragen hat Scliten derarlige Kosten dem
Vermiater vorgeschrieban wenden, verpfichist sish dor Mister zum Ersatz binnen 14 Tagen
nach Vorschreaibung

(10) Der Varmbater ist berechtigl, die Betrisbskosten und dia Kosten siner alifaligen
Zeniralhaizung und | ader Warmwasserversergung - ebpehend von der Pelschaliarung -
nach dem tatsachichen Varbrauch abzurechnen und in dissem Zusammanhang monathcha
Akontozshiungen vorzuschreiber. Die Abrechnung erfolgt jahrich bis zum 3068, des
Folgelahres. Ein sich aus der Abrechnung ergebender Saido st mit der nachsben
Mistzinszahlung auszugleichen.

§4 Erhaltung, Gebrauch, Veranderungen, Haftung. Schad- und Klaghoshaltung

{1} Das Mistobjekt sowla dessan Elnrichtungen und aiifeilige mitvarmietete Fahmisse sind
vern Mistar pfiegich und unter moglichster Schanung der Substanz zu behandeln, Der
mmammmmmemwarmummwmulmEmn
Anlagen und Gerdte (insbesonders Elekiroleitunge-, Gasleitungs-, Wasserleiungs-,
Behaizungs- und Sanitiraniagen, Boiller, Theme] crdnungsgemal zu warten, instand zu
hallen und erorderichantalls zu ameuem, Schaden, die Ober dia normale Abnilzung bed
bestimmungagemaliem und sergeamem Gebrausch hinausgehan, sind vom bister zu
orgsizen. Die Ubermahma deser Veespllichiung wurde bel der Vereinbarung des
Mutzungsenigelles angamessen berlickalehtigh das Mutzungsentgsll Begt arhablch unter
dem gaméll § 16 MRG zuldssigen Richtwertmistzing. Emste Schidan des Hauses sind dem
Wermister unvarzlglich anzuzelgen.

[2) Vom Mister gewlnschie Veranderungen bzw Verbesserungen des Misigegensiandes
bedlirfen der alsdricklichen Zustimmung das Vermisbers, Dies gilt auch fir das Anbringen
ader Aufsteflan von Aufien- bzw Satslitananiennen oder fin sonstige MalGnahmen an den
ahgameinen Teilsn des Hauses. Im Falle der Zustimmung des Varmietors zu dien
gewlinschien Verdnderungen ist auch soglaich Ober einen sifaligen Ersatzanspruch des
Migters bal Ricksieliungen der Weohoung zu entscheiden, Liegt keine ausdrickiiche
Verpfichtungserkidrung des Vermieters hinsichiiich einer alifaligen Investitionsablose vor, 8o
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gabiibr dem Misler jedenfalls kein Ersatz. Dar Entscheidung warden folgende Grundsalze
zJ Grunde gelegt Investition In Gebfudesubstanz oder zur Kategorieverbesserung,
Zenntelabschreibung, Nachweals durch Rechnungsvoriage.

{3) Der Mieter haftet im Rahmen der geseizichen Bestimmungen fOr alle Schaden und
Machislle, dla dem Vermieter oder andsren Heusparisien durch sein bzw. ain hm
rurechenbares Verhalien eontatehen. Der Mieter vempfichtat sleh 2ur Einhaltung def
Hausordnurg.

{4) Der Miter verzichiet gegentibar dem Vermnister, den sonstigen Unternehmen des OBB-
Konzerns und gegendbar dan  Bedienststen innerhald des COBB-Konzems eul
Schadensrsatzanspriiche, die im Zusammeanhang mit dem Mietverhélinis stehen. Gegenibear
Schadenersatzansprichen, die im Zusammenhang mit dem Mistverngiinis stehen und von
Personsn erhoben werden, die dor Sphine des Misters suzurechnen sind, wird der Miater
dia Untermnehmen des OBB-Konmarne und deren Bodlenstets schad- und Kiaglos haken.
Dieser Verzicht hew disse Verpfllchiung zur Schad- und Klagioshaltung gilt nichi, a) wenn
dar Schaden vorsditzich oder grob fahriassig verschuldel wurde oder b) wenn es sich um
sinen  Personanscheden handelt. Dieser ‘Verzicht gt such sinngam3B fir  alle
EﬂmdﬁudﬂMhﬂﬂmMmthﬂhmﬁhr
Auspglaichansprishe sufgrund vom immigsionen gemak §§ 364 und 364a ABGE,

§5 ZIweckbaslimmung

(1) Der Vermiater ist Eigenllimer der veriragsgegenstindlchen Lisgenschaft. Dia mi diosern
Vertrag in Bestend gegebene Wohnung diente bereils In der Vergangsnhelt zur
Unterbringung von Dienstnshmem innerhalb des OBB-Konzems. Der Mister nimemt zur
Kanntris, dass dis fhm mit diesam Verirag Obarlassans Wohnung im Rahmen des Betriebes
deg  Vaermisters grundsdtzlich zur  Wohnwersorgung  der  Diéensinehmarianen und
MHenstnehmear innerhalt des OBB-Kenzems unfor gleichzeitiger Beachtung der interessan
des Betrisbes benfligh wird, Die Vermistung der gegerstandlichen Wohnung an den
Disnstnehmer erdolgt aufgrund des bestehanden Dienstverhilinisass. Einam Dienstverhaltnis
gleichgahalian wird der Bozug eines Rubegenusses gemdld Bundestabn-Fensionsordnung /
Bundesbahn-Pensionsgesetz brw elner Penslon gemal ASVG [ APG mach einem
unmitielbar vorangegangenen Dienatverhilinis zu einar Gesellschaft des OBB-Konzems.
Der Dienstgeber arwartet sich daraus aine engere Bindung an das Untermahmen. Der Mister
mlmml ausdrickiich rur Kenninis, dass das Mietverhiifinis ols ain solches Ober asine
Dienstwohnung nicht dan Bestimmungen das Mielrechisgessizes unteriegt (Vollausnahme
gemad § 1 Abs 2 7 2 MRG).

(2) Es wird avsdricklich vereinber, dass aine Abanderung der Widmung als Dianstwohnung
rir aufgrund ainer ausdrickichen Willenaerkifnung edolgen kann. Dies gift rabesondon: fir
den Fall, dass der Venvister oder dessen Rachienachfolger (sel es ale Dienstgeber und
WVarmiater oder auch nur als Vermieter] dem Diensinehmer die Nulzung der Wohnung ber
die Zeil des Dienstverhdliniases hineus bis zu seinem Ableben und darlber hinsus ener
hinterbliebenen Ehagatiin, Lebansgefahiin oder elnem Kind gestatten sobe. Ein
Rechtsanspruch aul die (berlassung der Wohnung tber des Ende des Dienstverhdlinissen
hinsws bastabt nicht

(3) lat for dea Wohnobjekt ein dis Hilfle selnos Zeitwertes (bersteigender Erhaltungs-
undinder Sansrungsaubivand efordarich, stimmt der Mieter berefls jetzt einer Erihdhung des
Nutzungsentgeies - allardings begrenzl mit maimal 50 % des aul Grund der Werlsicherung
jeweils aktusllen Batrages - zu, sofern die laufends Erhallung bew Instandseloung des
Misdobjekies undioder des Gebdudes aus den Ennahmen nicht finanziert werden kann. Zur
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Faststallung der Einnahmen ist nicht aul vergangene Zahlungen, sondem ausschilellich aul
die kOnfigen Einnabrnen dor ndchsten zehn Jahre - uniar Zugrundelagung der im
Prifungszeitpunkt aktushien Melzinseinnahmen aus dem GebBude - Bezug 2u nehmen.
Solte die Erhaliung bzw Instandssizung des Mietobjekten undioder des Gabaudas auch
dann nicht gichargestallt sein, Ist der Vermisler berechligl das istvarmakinis gemal § 2 Abs
4 it e disses Verrages zur Aufldsung 2u brngen.

§8 Untervermistung, Weitergabe, Tierhatung

Dem Mister isf ae nichi gestattet, das Bestandobjekt oder Telle davon, enigellich oder
unantgeitich, Driten zur Verligung 2u slellen oder sons! In irgendeiner Weise
wailarzugeben, Davon musgenommen (st dia unemtgedliche Mitbendizung der Wabmung
durch  Familenangehérigen cowse durch eine  Lebensgefhrin, Wedsrs darf  keine
Obertragung von Rechien und Phichien aus dissem Vartrag, ganz odar nlweise, in walchas
Fomm auch immer, ohne ausdrickiche Zustimmung des Viermieters erfolgen. Der Vesmieler
Ist in bagrindetan Fallen jederzeit berechligl, dis Tierhaltung in der Wohnung zu unteraagen.

§7 Umwandiung in ain Mistverhéinis noch dem MRG

Diar Varmistsr st mit Zustimmung der Schiedskommission gemal § 2 Abs 4 I e berachtigh,
durch #ine an den Miater gerichlete Erklrung das Mistverhiinis mit Wikung ab dem auf
den Fugang dor schriflichen Erklanang folgenden Monatsarsten in sainer Gesamthedl dem
Miatrechisgesatz (bzw sinem smsprechenden Nachiolgegesstz) zu unterstolien, e Hihe
des Nutzungsenigeltes (des Hauplmietzinses) wird dadurch nicht barlihnt. Flr den Fall einer
Untorsteung dieses Verirages unfar das Mietrechtsgesele wird bereils |etzt ausdricklish
varginbart, dass das Ausscheiden aus dem Dienstvedhiinis ain wichiiger und badeluteamer
Kindigungegrund gamail § 30 Abs 1 in Verbindung mit Abs 2 Z 13 MRG ist.

§ 8 Sonstige Bastimmungan

(1) Die geselzichen Geblhren, e mil der Errichiung dieser Urkunde brw dieses
Rechisgaschifies im Zusammeanhang stanan, trigt der Mieter. Die Rechisgaschafsgeblhe
fur Bestandveriréige i gemal Geblhrengesetz 1957 vom Bestandgobar solbsl zu
berechnen Und an das Finanzamt abzuflbren. Aufgrund der Kompiliziertheit bow der
Algiagungaspleiriume des Geblhwenrechts kann nicht ausgeschicssen werden, dass die
Finanzbehtrde in Fall einer Uberprifung eine hhers und ! ader aine weiters Gabiir
festaetzt und Infolpedessan eine MNachzahlung vorschrelbl Db Verragspariesen hatten
ausdricklich fest, dass die Verpfichiung gemdl Satz 1 auch eine von der Finanzhehbrda
riebane Nachzahlung und / oder weiters Gebibr umfassl. Ein  alfsliger
Rickerstatiungsbetrag wird unverzlglich en den Mister zurlckgezahit

() Der Migtar kst verpfichiet, dafir zu sorgen, dass aine gedchtliche Zustellung an ihn in
Cisterreich jedarzell méglich ist Eine Anderung dar Adresse hat er schrftich bekannt zu
geban. Solangs dkeee Mittedung richt erfolgt ist, gift eine rechilich bedeutsame Erkidrung, ol
an die zulezi bekannl gegebens Anschrift gesendel wird, als zugegangen; im Fale einer
Verragsaufiésung aufgrund eines erheblich nachieiligen Gebrauches des Mistobjekias oder
aufgnnd eines qualifizierten Meelzinsrickslandes il der Vermiater 4 ‘Wochen nach
Anbringing ainer entaprechenden Mitledung an der Wohnungstlr berechtigh, die Waohnung
ahne waitere Mitwirkung des Misters zurGckzunshmen, Vom Mieter eingebrachle und
zurickgelassens Sachen galien als endgiltg aufgagoban und harrenlios.
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(3) Im Falle elner gerchilichen RBumung ist der Vermieter berachligh. die gerdumien
Fahmisse freihdndig, ohne Verstiindigung des Micters und ohne Ricksicht auf einen
Borsan- odar Markiprels zu verkaufen. Sofem und sowslt der Erlos die offenen Fordanungan
des Vermiaters pegen den Miator Gbarsteigt, ist ar dem Mister herauszugeban.

{#) Der Mieter hat das Belroten des Miclgagenstandes durch dan Vermister oder durch eine
vom Vermieter beaufiregte Parson aus wichtigen Grinden zu gestatten urd dis Mistriume
hieru nach Voranmeldung v dem Mister zumutbaren Zeiten zuganglich zu machen, Bel
Gefabr n Werzug kann der Vermister oder dar von ihm Beaufiragte jederzeit < auch in
Abwesenhelt des Mieters - die Mistriume beirelen. Der Mieter hat such fir diesen Fall
Vorsorge zu treflen, dass der Mistgegensiand zuganglich ist Andemfalls hal er firr alls
dadurch entsiehenden Kosten und Schaden (insbasondare im Jusammaenahang mil dar
allenfalls erfordarlichen Ofinung des Mietgegenstandes) aulzukommen.

(5) Zur Abwickiung der laufenden Verwaltung werdan folgende Daten slektronisch erfasel,
gespeichart  und  vorarbaiet: Mame, Anschrif, Kundennummer, Geschiitszahl,
Vertragsgegenstand, Zahlungsrweck, Zahlungebatrag und Zahlungsmodaliédten,

(8} Das Original dieses Vertrages varblaibt baim Vermister. Der Mister erhdit sine Kople,

§ 8 Rechlawirkeambet
(1) Dio pagenstindicha, von dar OBB-Immoblienmanagement GmbH vorgelegte Urkunda
ist ein frelbleibendes und unverbindiiches Mistanbot. Mit Ubergabe der vom Mister
underfertigten Urkunda an dia OBB-Immobifenmansgement GmbH wird der voriegende

Verragstext zum verbindichen Anbot das Mmeters. Er 18t an disses Anbot drel Monats
gabundan.

{2} Die Annahme wird durch die Unterzelchrung von 2wel Parsonen aul Salten des

Varmiaters bestitigt Bolite die Annahme nicht erfolgen wnd ein Vertrag daber micht zustande
komman, sind Ersetzenspricha ausgeschiossen.

Wr. Neustadt, am Jﬁ';"' fz?ﬂﬁ Wr. Neustadt, am G’éiﬁ«’wf

OBE-Immabiisnmanagd GrioH
—
K O i i ML .....................
. : Gunter

ﬂﬂﬁ-ﬁmhn W“} f- g
L{‘m}ﬁ.m m( .....
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5.1.2 Nutzwertgutachten

| p— DAMZINGER ZT GMEH

1150 Wise Disbenbacwgsn 54

.‘ Qﬁ”H-ZINGWEER“ - .|T|--12$'!:'.||2"I'E."
Rl ™ Toae

| GUTACHTEN

e e

(iber die Ermittlung der Nutzwerte und Mindestantzile dar
wohnungseigantumstauglichen Objekte sowie dar verhandenen
Abstelplatze fir Kraftlahrzeuge

aul der Lisganschalt

EZ nat
Grundbuch Wiener Maustadt 23443
Bezirksgericht Wisnar Meustadt

Gst.-Mr. 4571, 4572, 3547/47, 3547/48
Gst.-Adrassa 2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14

ELIm

Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des Wehnungssigentumsgesealzes — WEG 2002 -
in der derzeit giligen Fassung

Galta 1 won 17

| BG 239 T AT PR wisner NEUSTADT
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Allgemeine An

Auftraggeber

BUCA Dignstleistungen GmbH
Unterwattersdariarstrala 100
2443 Deutsch-Brodersdorf

Zwack und Gegenstand des Gutachtans

Ermittlung der MNulzwerla und Mindestanteile der wohnungseigeniumstauglichen Objekle sowie dar
vornandanan Abstellplatze fOr Kraftiahrzeuge der Liegenschalt EZ neu, Grundbuch Wiener Neustadt 23443
zum Zwecks der Bagrindung von Wohnungsaeigantum im Sinne des Wohnungssigantumsgesatzes — WEG
2002 — In der derzalt glltgen Fassung,

Bewertungssiichlag
8. Juli 2021
Ausfertigungsdatum

2. August 2021
Behardliche Genehmigungen

Baubehdrdliche Bewiligung Zahl 4b-195/1951 vom 3.%.1851 saml zugehdrigan Einreichpdan vom Jannes
1850, Ver'asser: nicht angedlhd

Unterlagen / Grundlagen

- das Wohrungsetgeniumsgesalz -~ WEG 2002 — in der garzelt glltigen Fassung

- Grundbuchsauszug EZ nau, Grundbuch Wianer Meustadt 23443 vorn 9. Juli 2021
Mutzllachenarmittiung gemali § 7 WEG 2002 - in der derzeit glitigen Fassung
Mutzfifichen sind aus Bau- oder Bestandsplinen cder nach MaturmaBen ermitiak
Zivilrachtliche Widmung der Rauma durch den Auftraggeber
Baubewilligungsbescheid 4b-195'1951 vom 3.9.1951

- Bahdrdlich bewilligle Bauplane

« Emplehlumngen G die Zuschiige und Abstriche bei Nutzwertgutachten nach dem WEG,
vardfiantlicht vom Hauptvarband der allgemain besideten und gerchilich zerifizlerden
Sachverstindigen Osternsichs
Empfehlungen aus dem Fachbuch Nutzfliche im Woknrecht™ - B, Eckharter, Hauswirth,
Helndl

BG 2234 F A0S EF208 g WIENER NELSTAT Bt 3 wom 17
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Allgemeines

7ied dieses Gutachtens ist die  Ermitilung der Nutzwertle und  Mindestanisile  an den
wohnungssiganiumstauglichen Objekten und Abstellplitzen fir Kraffahezeuge der gegenstandlichen
Liegenschafl zum 2wecke der Begnindung von Wohnungssigantum,

Waohnungselgentumn ist das dingliche, ausschlieBliche Verldgungs: und Nutzungsrecht an bastimmtan Teilen
der Lisgenschaft (wonhnungssigentumstauglichen Objekien sowie Abstefiplatzen fiir Kraftfahrzeuge), denen
Selbststandighker aukomml

[igses liegt vor, wenn eina Bendizung ahme Inanspruchnehme eines andaren Wohnungsaigentumsobjekies
miglich ist, und sine bauliche Abtrennung gegeniiber anderan Objekten vorhander ist. Mit derarligen
selbststandigen Einhaitan kiraan asch andere Tella der Lisgenschaft als Zubehdr im Wohnungseigentum
stehen, An Teilan der Lisgenscnalt, dis der allgemeinen Bendtzung dienan, kann Wohnungseigantum nicht
begrindet werdan.

Zusamimern rB ndsgegenstande

Auf der gegenstandichen Liegenschaft befinden sich laut der, gem&G § 6 Wohnungsaigentumsgesatz —
WEG 2002 - in dar derzeit gliigen Fassung, ausgestalilen Bascheiniguny folgende selbstndige Einheitan
[Wahrungs- oder sonstige Réumlichkeiten gemdn § 2 Abs, 2 und 3 Wohnungseigentumsgeselz - WEG
2002 = in der derzeil gifigen Fassung), dis, wie in nachstehenden Tabellen ersichilich is), bewerlel ader
nicht bewartel werden, Nicht bewertste Einhaitan bleioen im gemeingamean Eigantum.

salbststandige Einheiten Anzahl bewertet nicht bewertet
Reihanhaus 1 bis 4 4 4 i

Auf der gegenslindichen Liegenschait befinden sich femer noch folgends. den selbstindigen
Wohnungseigentumsobjekien  zuzuordnendes  Zubshér-Wohnungseigentum  gemad  §2  Abs. 3
Wohnungseigentumsgesatz - WEG 2002 — in dar derzeit glitigen Fassung.

wnhr:;:h:-?—‘ L Anzahl bewertet nleht bewertet
| Vorgarien 1 bis 2 2 2 0
| Garten 1 bis 4 4 4 0
|
1
BG 234 FZ:A Q817202 wENER KEUSTADT Baiterq won 17
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Ermittiung der Abstriche und Zuschldge fir die Nutzwertherechnung

Gemal § A (1) WEG 2002 in der derzeit giiligen Fassung ist der Nutzwerl giner Einhest in giner ganzen
Zahl auszudricken, wobai Teilbetrige unter 0.5 abgerusndel und ab 05 aufgerundet werden. Die
Berechnung edolgl aus der Nutzlliche und aus Zuschiigen und Absirelchen fir Umstinde, die nach der
Verkahrsaulfassung den Wert des Wohnungseigentumsobjektas erhdben oder vermindsrn, wie etwa
dessan Fwackbestimmunyg, Stockwerkslage, Lage inmarhall eines Stockwarks oder dessen Ausstating mit
oifenen Balkenen, Tarrassen und Zubehérobjekian Im Sinne des § 2 Abs. 3WEG 2002 In der derzelt glligen
Fassung.

Auch Zuschlage 10r die Aussialtung mil Zubehdrobjeklen im Sinme des £ 2 Abs. 3 sowie mitl olfenan
Balkoner und Terrassen sind in siner ganzen Zahl auszudricken; es gill die Rundungesbestmmung des
Abs. 1 erster Satz. Der Fuschlag ist jedoch mindestens mil der Zahl Eins anzusatzen (§ 8 Abs. 2, Satz 1
WES 2002 in der derzait giltigen Fassung).

Sanstige wertarhdhande und werlvermindemde Unterschiede, die insgesamt ner ginen Zuschlag oder
Alpsirich von mit mehr als 2 v H. rechifertigen wirden, sind zu vemachldssigen (5 8 Abs, 2 WEG 2002 in der
derzait gliigen Fassungh.

Gamalk § 8 (3) WEG 2002 in der derzeil giltigen Fassung darf cer Mutzwer! aines Abstellplatzes fir ain
Kraftfahrzewg dassen Mutzlache - auller zur Berlicksichtigung von Zubehdrobjekten — rechnessch nicht
(berstaigen. Bei seinar Berachriung ist nenan danin Abs, 1 genannten Lmstinden auch zu bendcksichtigen,
ob dar Abstellplatz in einam Gebdude oder in Fraien liegl, letzteren falls ob er Gbesdach ist,

Der Mindastantail, der 2um Erwert des Wohnungseigentums erfordarich ist, antspricht dam Varhilinis des
Mutzweras der einzelnen Einhedt zum Nutzwert aller Eimheiten und wird in einem diesbeziglichen Bruch

ausgedricks,

Der Regeinutzwert von 1,00/ m@ wurda im vorbagendsn Objekl mit Ricksichl auf die Arf und Lage seimar
Beschafiemhait fiir ein Aeihanhaus mir sinem Kellargeschoss mit Keller, Erdgeschoss mwt Voraom,
Waharaum, Kitche, Wirtschaftzrau und WE wnd einem Dachgeschozs mil Vorraum, Absfeliraum und swal
Schiafriumen angeseizt.

Bai Beslimmung der weileran Nulzwerle wurde aul die Lage, den Ausbaugrad, Zweckbestmmung, ate. der
weitaren salbststandigen Raumlichkeilen innarralb alner Lisgenschalt Ricksicht genommean und daher dia
Unterschiads zur vorher gananntan Wohnung Im Yerhalinis zum Regelnutzwert mit den entsprechenden
Zischifpen und Abstrichen (siehe Nutzwertberechrung) vargenommen.

Die Nutzwerle wurden nach den Erfahrungen und mit Ricksicht auf die Zweckbestimmumg der
Riaumlichkeilen als angemeassen angesetzl,

sz Hausallgemesntaile werdan den Bastinden micht als Zubahbr zugerechnet und bleiben Aligamainfiichan
ohme Bagnindung van Wohnungssiganium.

BG 239 TEADETTY POPM WIENER REUSTADT Salle 5 von 17
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Ubersicht der Regelnutzwerte

YWY filr Rgdenhaus
RNW fir Kellerameaie
FENW lir Aulenbaraiche
R far Gartenanteile

Ubersicht der Zuschildge und Abstriche

Abschlage

Zuschlage

1,00 NW /m2
0,50 NW /m2
010 NW im2
010 NW /m2

BG 28414087 1202 Irener neusTaoT
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Nutzfléchenberechnung

Die Nutzfliachenaufstedlung wurde auf Grundlage des Einreichplans vom Janmer 1950 arstell, Alle
dargestalltan Flachen sind in m? angefihrt.

TOP 1
Buzeichnung Lage Teilldache Farmal Einzaliigcha  Raumflache

Raume
Andeil KG Kellergeschoss  Keller 21,52 2 52
Ardeil EG Erdgeschoss  Varraum 208

Wohrraum 18,90

Kche 754

Winsshalsraurm 572

Wi 1,38 35,62
Ansaill DG Dachgeachoss  Varraum 0,96

Abs lalvaurm 2,35

Schlafraum 11,50

Schlafraim 13,65 28,46
Zuschlag
Zugang Erdgaschoss 1,00
Zubehbr
Garten 1 Erdgaschoss 210,58
Nulziliche: 64,08 m2
TOP 2

Bezeichrung Lage Teilflache Formel  Einzelidiche  Rawemfiiche

Réume
Anteil KG Kellergeschoss  Kellar 21,55 21,55
Aneall EG Emdgaschoes  Voraum 2,08

Wonnraum 18,90

Kicha 7.54

Wirtschaflszaum 572

W 1,38 35,62
Andeil DG Dachgeachoss  Vorraum 0,36

Abataliraum 235

Schliafraum 1,50

Schlafraum 13,65 28,46
Zuschiag
fugang Endgeschoss 1,14
Zubehor
Vorgarten 1 Erdgeschrms 11,81
Gartan 2 Enchgeachoss 85,21
Nutzflache: 64,06 m2

BG 28472 AT IPDRpENER NEUSTADT Gana Twn 17
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TOP 3
Eezaichnung

Riume

Armpil KG

Areil EG

Ansall DG

Zuschlag
Zugarg

Zubehar
Vaigaren 2
Garten 3
Hutzflache:

TOP 4

Riurme
Ayrhal K
Amtel EG

Aabel DG

Zuschlag
Zugang

Zubehbr
Garten 4
Hutzflache:

Lage

Kefdlergeachass
Erdpeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschaes

Erdgaschass
Erdlgaschass

64,08
Lage

Kelargaschass
Erdgeschass

Dachgaschoas

Erdgeschass

Erdpeschess
64,08

Toitdche

Falles

Warraum
Waohnraum
Kiche

Wirtscha frsraum
WC

Warrawn
Abslairaum
Schlafraum
Schlafraum

m2

Tallilachs

Fedlar

Yoemaum
‘Waohnraum
Kikcha
‘Wirtschatisraum
WC

Yorraum
Absteliram
Schiafraum
Schiafraum

Farmel

Feemal

Einzalflgzhe

21,56
208
19,90
754
572
138
098
238
1,50
13,65

Einzafiliche
21,62

18,90
TE4
572
1,58
0,88
2,35

11,540

13,65

Raumftdche

21,58

15,62

28,45

10,54
a0,.40

Raymf fche

21,62

2846

147

1THES

BG 2046 2 OG5 2R YIENER NEUSTADT

Semlea @ wan 17

103



28 E 950/25v

2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

Ermitllung der Nutzwerte / m*

TOP 1
Art Relharhaus mit Zugang und Garten

Regelnutzwert
Kellergeschoss
Arted KIG Kebargeschass
Mulzwer] pro
mt
Regelnutzwert Erdgeschoss
Aniel EG Erdgeschoss
Nutzwert pro
m?
Regelnutzwert Dachgeachoss
Arileil DG Dachgqeschoss
Nutzwert pro
m
Bazaichnung Lage Bawmartung
Anteile
Antall KG Kallerpaschoes
Antall EG Erdgeschoas
Antall DG Dachpeachoas
Zuschlag
Fugarg Erdgaschoss 0,10 jo m®
Zubehdr
Garlen 1 Erdgaschoss .10 jg m?

Nutzweart | m*

0,500

0,500

1,000

1,000

1,000

1,000

0,500
1,000
1,000

0,100

G000
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TOP 2

Art: Reinenhaus mit Zugang, Vorgarten und Garten

Regelnuizwert

Kellergaschoss 0,500

Ansgil KE Kallergaschoss

MNulzwert pro

mt 0,500

Regelnutzwert Erdgeschoss 1,000

Anted EG Erdgeschioss

MNutzwert pro

m® 1,000

Regalnutzwert Dachgeschosa 1,000

Anlel 5 Dachgaschoss

Nutzwert pro

e 1,000

Bezaichnung Lage Bawerbung Hutzwerl / m?

Anleile

Hntail KG Kallargaschass 0,500

Antell EG Erdgeschoss 1000

Anled DG Dashgesshoss 1,000

Zuschlag

Zugang Erdgeschass 2,10 jg m? 0,140

Zubehr

Vargartan 1 Erdgeschoss 0,90 ja m? 0,100

Garten 2 Erdgeschoss 0,10 j& m? 0510
BG 234 FP R 72O MEHER NEUSTADT T —
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TOP 3
Art: Raihenhaus mit Zugang, Vergarlen und Garlen
Eslnnuﬂm
Aritedl KG Hefergeschoss
Nutzwer] pro
i
Regelnuizwerl Erdgeschoss
Antall EG Erdgaschoss
Hutzwert pro
m!
Regelnutzwert Dachgeschoss
Antel DG Dachgeschass
Nutzwert pro
m:l
Bezsichnung Lage Baweartung
Antelle
MAntall K& Kellergaschoss
Anteil EG Erdgaschoss
Anteil DG Dachpeschoss
Zuschlag
Zugang Erdgessivass 0,10 je m?
Zubehr
Vargamtan 2 Erdgeschoss 0,10 ja m?
Garten 3 Erdgeschoss 0,90 ja m?

Mutzwerl / m?

0,500

0,500

1,000

1,000

1,000

1,000

0,500
1,040
1,000

Lo

0100
4,100

BG 298 TZMOBF/202F en st
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TOP 4

Art: Reilvenhaus mit Zugang und Gartan

Regelnutzwert

Kellergeschoss 0,550

Anlel KG Kellargrschoss

Nulzwart pro

m? 0,500

Regelnutzwerl Erdgeschoss 1,000

Antail EG Erdgaschoss

Hutzwert

i g 1,000

Regeinutzwert Dachgeschoss 1,000

Aneil DG Dachgeschass

Nutzwert

i L 1,000

Bezsichnung Lage Bewariung Mastzwart ! m?

Antelle

Arieil KG Hallergesch oas 0.500

Arzell EG Erdpaschoss 1,000

Antail DG Dachpeschoss 1,000

Zuachlag

Lugang Erdgaschass &0 jg m® 0,100

Zubehdr

Garen 4 Erdgeschass 0,10 jam? 0,100
BG 234 T2 MO TTI202ENeR keusTADT Sein 12 van 17
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Nutzwertberachnung

TOP 1
Art: Reihenhaus mil Zugang und Garten
; Flacha in Mutzwen pro ; Suming
Bazalchngng Lage e ”mm"ft Einzeinulzwart gevirget
Antelle
Aol G Erdgeschoss 21,82 0,500 10,81 mn
Ardeil EG Chergaschoss 35,62 1,000 35,62 35
Anteil OG Dachgeschees 28,46 1,000 2346 28
Zuschlag
Zugang Erdgesshoss 1,00 a,100 0,10 1
Zubehor
Garten 1 Erdpeschass 210,58 0,100 21,08 Eil
Mindestanteil: 97 von 362 (184 von 724)
TOP 2
Art: Raihenhaus mit Zugang, Vorgartan und
Garten
3 Flighein  Nutzwed pro Burma
Anteile
Antel KG Erdgeschoss 21,85 0,500 10,78 1
Anleid EG Cherpaschoss 52 1,000 35,62 38
Ansgil OG Dachpesshoss 8 48 1,000 2846 28
Zuschlag
Zugang Erdgeschoss 1,14 2,100 (ER | 1
Zubehor
Vorgartan 1 Erdgeschoss 11,61 0,100 1,18 1
Garlen 2 Erdgaschass 85,21 0,100 8,52 ]
Mindestantell: B8 von 362 (172 von T24)
Seile 13von 17

BG'234°TZ 106172024 weisTant
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TOP 3
Art: Reihenhaus mit Zugang, Vargartan und
Garten
Flache in : mime
Bezalshrung Lage e I'-.Iutz:grm Einzainutzwerl _::undm
Anlelle
Aniei KG Erigaschoss 21,55 0,500 10,78 1
.l.n:ra Ed Ohberpaschoss 862 1,000 a562 £
Areil DG Dachgeschoss 2825 1,000 2845 28
Zuschlag
Zugang Erdgeschass 1.8 0,100 0 1
Zubehar
Vorgarten 2 Erdgaschis 10,54 R 1,08 1
Garlen 3 Erdgaschoss 80,40 100 a,04 8
Mindestantedl: 85 won 362 (170 von 724)
TOP 4
Art: Reihenhaus mit Zugang und Garten
Bezsichnung Lage FlRcngin  NUZWSRRN g oinuzwen  Summe
g m? - garundeat
Anlaile
Antail KG Erdgeschoss 21 62 0,500 10,31 Lhl
Anieil EG Chargeschass 35,62 1,000 Baz 36
Anted DG Dachgeschaas 28,46 1,000 MAs ]
Zuschlag
Zugang Erdpeachoss .oz A0n a1 1
Zubehsr
Garan 4 Erdgeschass 170,55 0,100 17,08 12
Mindestanteil: 94 von 362 (188 van 724)
BG 0% FF 061 #2003 nes neusTanT Salc 14 uon 17
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Zusammenfassung

Bezsichnung Typ Mutzildche Anteile Antelle x 2 % Antedl
Reibannaus mit 5
TaP Zugang und Gartan 84,08 a7aEd 154724 £6,736%
FRalhanhaus mit
P 2 Zugang. Vorgaman Gd 08 BAMAE2 1722y 23.75M%
unid Garten
" Reihenhaus mit
ara Zugang, Vorgarien 64,00 85382 170724 2 1
und Gartan S
Raihanhaus mil "
TOR 4 Fipang tind Grien 64,08 DaI62 188724 25,967 H,
I62IE2 (F24,724) 100,005
Die Summe aller Liegenschattsantelle betrigt 362
BGHERA FFE DB T 2O Rk ER nEUS T AT St 15 von 17
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Gutachten

Gemdl § 6, Absatz 2, Ziffer 2 des Wohnungseigentumsgeselz — WEG 2002 - in dar derzeit iiftigen Fassung
Uber den Bestand an wohnungssigentumstauglichen Ohjekten und die auf der Lieganschafl varhandanaen
Abstellpldize fir Kraftfahrzeuge:

Palitische Gemainde 2700 Wienar Mewstadt
Buzirksgericht Wianar Meustad

Grundbuch Wiener Neustadt 23443
Einlagazahl nau

Grundsticksnummar AGT1, 4672, 3547047, 354748
Grundlagen:

idant mit dan Grundlagen des Nutzwertgutachtans

Gemad § & des Wohnungssigentumsgesatz —~ WES 2002 - in dear darzait Qliltigen Fassung wird hiamit
aulgrund der baubehérdlich genehmiglen Pline und Bescheide der Bestand nachstehend angeflhrar
wahnungssigentumstauglicher Objekle auf der oben angefiihrten Lieganschaft gutachierdich festgestallt:

4 wohnungseigentumstaugliche Objekls

[eese gliecem sich wis folgt

4 Relhenhiuser

"
Grundlage dieses Gutachten bilden falgends baubshdrdlich genstimigtan Pline und Bascheide:

Baubehirdiche Bewiligung Zahl 4b-195/1951 vom 3.9.1951 samt 2ugehdrigen Einreichplan vom
Janrer 1850, Verfasser: nichi angefihr

BG4 T BB T L2 P ER nEUSTADT Sals 16 won 17
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Anhang

Auszug aus dem Grundbuch vom 8. Juli 2024
Baubehbrekiche Bawilbgung Zahl 4b-1951 951 vam 3.9.1951

Einrsichnlan vom Jénner 1950

BG 23 T2 10F 1T/ 20BrineR navsTanT Salla 17 wan 17
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USTIZ  merumccsmennie G B

Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis

Bezirksgerichk 234 Wiener Meustadt
Hatasbralgemsinde 23441 Wigner Henatado

R e R T L T R R Sy R e ey

Grundaticke:
HE.
3547747 Einlage (EE}: 11416
Kabasktialgeneinde der EX: 23443 Wlener Neustad:
Flachae: 323 mo
Fldchenermitelung: rechneriach
Grenzkatanter: Nein
Adrasas: -
3547748 Elnlage {EZh: 11416
EataeCralgemeinde der ER: #3443 Wiener Neustadc
Fliche: 328 m*
Flichenarmittlung: rechnerisch
Grenzkataster: Hein
Adregegn: Ezilingasse 14
571 Einlage (B2]: 11416
Hataatralgemeinde der EE: 23443 Wienar Haustadt
Fliche: 103 =i
Flachamermitblung: rechnerisch
Grenzkakaater: K=in
hdresse: MWeuriligasse 24
4572 Einlaga [E2): 11416
Fataatralgemeinds der EX: 234423 Wisnar Haustadt
Fliche: 102 m®
Flichenemittlung: rachneeisch
Granzkataster: Kaip
RAdregae: -

Geoamtfl4che: B55 m*

Eigentlimer dar wergelchneben Grundsciicke:

ER LHR
1141a 1 ANTEIL: 1/1
BICA-Dienstleistungen GmbH (FN 4THE34z)
ADR: Unterwaltersdorferatralbs 100, Deutsch Brodersdorf £443

D e T RS g e L I AP P g e A

Grundstlcksverzalchnis 09,07 2021 112323

Saite 1 won 1

BG 234 TZ 10817/2021
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5.1.3 Wohnungseigentumsvertrag

{

e il I e

x

¥

A S i i e i a8

WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag rwischen den In Spalte A der angeschlossenen
Tabelle ausgewiesenen Miteigentiimemn der fir die Grundstiicke 4571, 4572, 3547/47 und
354748 neu erbffneten Liegenschaft EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bazirks-
gericht Wicner Mewstadt, auf welcher 4 Relhenhauser — sohin insgesamt & wohnungs-
eigentumstaugliche Objekte — errichtet sind, wie folgt:

I, Vertragsparteien

Die In der Spalte A der angeschlossenen Tabelle genannten Personen sind zu den in der Spal-
te B genannten Anteilen Miteigentiimer der EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt,
Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken 4571, 4572, 3547/47 und 3547 /48
ung einem Flichenausmal von B55m?, mit der Liegenschaftsanschrift Ezilingasse 14, 2700
Wiener Neustadt und haben mit gesonderten Vertrigen Anteile an dieser Liegenschaft er-
waorben,

Die BUCA Dienstleistungen GmbH, FN 478634z, ist als Wohnungseigentumsorganisator
hauptverantwortlich fir die Begrindung von Wohnungseigentum an der gegenstandlichen

Liegenschalt,

1. Mutzwerte

Die in der angeschlossenen Tabelle genannten Mutzwerte wurden mit dem Gutachten der
Danzinger IT GmbH, Diefenbachgasse 5/4, 1150 Wian vom 02.08.2021 festgesetzt. Die Ver-
tragsparteien erkliren, die Festsetzung der Anteile durch dieses Nutzwertgutachten anzuer-

kennan,

BG 234 TZ 10617/2021
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L. Einriurmung van Wohnungseigenturm

Die Vertragsparteien, ausgewiesen in der Spalte A der angeschlossenen Tabelle rdumen sich
hiermit unentgeltlich und wechselseitig das dingliche Recht auf ausschlieRliche Mutzung und
alleinige Yerflgung, schin das Wohnungselgentumsrecht im Sinne des WEG 2002 IdgF, iber
die in der Tabelle - Spalte D - angefiihrten Elnheiten ein,

Sofern Miteigentumsanteile von einer Eigentimerpartnerschaft gema® & 13 WEG 2002 er- |
worben wurden, erfolgt hiermit die Begriindung gemeinsamen Wohnungseigentums der
Partner gemnak § 13 WEG 20032.

V. Verwaltung

1) Die Vertragsparteien haben sich in Punkt X1, des Kaufvertrags vom 14.10.2021 verpflich-
tet, der Verwaltung der Liegenschaft durch die teamneunzehnat Hausverwalbung ]
GmbH, FN 36233i, Handelskal 94-96/44, 1200 Wien zuzustimmen und dem bestellten [
Verwalter eine schriftliche Bevollmdchtigungsurkunde unterfertigt auszufolzen, |

2

Zur Werwaltung der Liegenschaft wird fiir die Daver von 3 Jahren ab Eintragung von
Wohnungselgentum im  Grundbuch, die teamneunzehnat Hausverwaltung GmbH,
[FM 362334}, 1200 Wien, Handelskai 94-96 / 44, 0G - Millenium Tower, in der Folge als
LHausverwalter” bezeichnet, gem3ak § 19 WEG bestellt,

Mach Ablauf von 3 Jahren verlangert sich der Verwaltungsvertrag auf unbestimmie Dawer
und kann unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Ende eines Kalen-

dedjahires gekindigt werden. f

3} Fiir die Verwaltung der Liegenschaft geften die einschifigipen pesetzlichen Bestimmun-

gen.

4] Die Vertragsteile verpflichten sich, bei VerduBerung ihres Miteigentumsanteiles unter
Lebenden sowie jeden Eigentimerwechsel durch Vorlage einer einfachen Abschrift der

jewelligen Urkunde dem Verwalter unverziglich anzureigen. i

BG 234 TZ 1081772021
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Die Kosten der Instandhaltung der Liegenschaft einschlieflich Betrichskosten, Steusrn
und sonstigen Aufwendungen sind = soweit nachstehend nichts anderas verainbart ist —
yon den Miteigentimem im Verhiltnis ihrer Liegenschaftsanteile zu tragen. Soweit ge-
serzlich zulissig, sind die Energiekosten fiir Heizung, Warmwasser und Kanal nach dem

tatsdchlichen Yerbrauch aufzutellen.

Das Verwaltungshonorar wird von den Miteigentiimern Im Verhdltnis ihrer Liegen-
schaftsanteile je Wohnungseinheit verrechnet. Ein Abgehen von diesem Vertellungs-

schliissel bedarf der einstimmigen Beschlussfassung samtlicher Miteigentdmer.

Die Gemeinschaftsanlagen stehen in Mitheniitzung samtlicher Liegenschaftseigentimer,
die simtliche Betriebskosten, Instandhattungskosten und samtlichen sanstigen auf die
Gesamtliegenschaft entfallenden Kosten nach Maligabe ihrer Liegenschaftsanteile zu be-

zahlzn haben.

Die Aufteilung der Instandhaltungsreserve erfolgt im Verhétnis der Liegenschaftsanteile,

V. fwfwendungen, Betriebs- und Instandhaltungskosten

Jeder Wohnungseigentismer ist verpflichtet, fiir die Instandhaltung, Instandsetzung und
laufende Emeuerung des in seinem Eigenturn stehanden Wohnungseigentumsobjekts
samt dem zugeardneten Zubehdr zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf elge-

ne Kosten vorzunehmen, Die ohen angefihrten Verpfichtungen umfassen insbesondere:

1. die Gesamtfliche der im Wohnungseigentum stehenden Riume samt Wand- und De-
ckenputz [innen), Tapeten, Fliesen, FuBbodenbelag inklusive Estrich {auch Terrassen-
belige] - nicht jedoch die tragenden Teile der Decken und Winde;

2. allfillige Heizkérper, Thesmen, Boiler und FuBbodenheizung — jewells sofern sich die-
se im Wohnungseigentumsobjekt befindet;

3. simtliche Zu- und Ableitungen aller Art — insbesondere fir Strom, Gas, Zu- und Ab-
luft, Wasser und Abwasser, Telekommunikation, Fernsehempfang, Leitungen der sa-
nitiren Anlagen, Heizungsverrohrung — jewells soweit sich solche Einrichtungen
undfoder Leftungen iberhaupt im Wohnungselgentumsobjekt befinden, jeweils ab
deren Eintritt In das Wohnungselgentumsobjekt {mit Ausnabme von Durchgangslei-
tungen], dazu gehérige Zahler und Messeinrichtungen — auch wenn sie sich auler-

3
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halk der Wehnungseigentumsobjekte befinden, sofern sich nicht im Eigentum der
Versorgungsbetriebe stahen:

4. Jalousien, Markisen und sonstige Beschattungselnrichtungen — auch an der AuBensel-
ta;

5. die Eingangstiren 2u den Weohnungseigentumsobjekten und Terrassentiiren, sowig
innerhalk der Wohnungseigentumsobjekte vorhandens Taren — jeweils sami Zargen
und Beschligen;

6. Innen- und AuBenfenster — jewells samt Zargen und Beschligen;
7. Inden Riumen vorhandene - nicht tragende = 2wischenwinde;

8. die Teile der Gegensprech- und Klingelanlage, die sich im jeweiligen Wohrungs-
sigentumsobjekt befinden;

8. Kiimagerite (einschlieflich Kihlanlagen] mit Zubehdr sowie Kihlleitungan und Riick- i
kiihler;

10, die im Wohnungseizgentumsobjekt eingebauten Cinrichtungsgegenstdnde wie Wand-
schriinke, Kiichen, Bad, Wasch- und Teilettensinrichtungen.

o e i

2

Alle auftretenden Schiaden und MéEnge! am Wohnungseigentumsabjekt, die die Gbrigen
Wohnungseigentimer beeintrichtigen hinnen, sind unverziglich zu beheben. Kommit
der Wohnungseigentimer der Beseitigung von Mangeln nicht nach, die das gemein-
schaftliche Eigentum oder das Woehnungseigentum anderer Wohnungs-elgentiimar ge- [
fahrden oder besintrichtigen konnen, kann diz Wohnungselgentumergemeinschaft -
wertreten durch die Hausverwaltung - die Mange! auf Kosten des Wohnungseigentimers
in fachmiéinnischer Welse beseitigen lassen. Der Schaden, der durch Michtbeachtung die-
ser Verpflichtung entsteht, ist vom betreffenden Wohnungseigentimer dem Geschadig-

ten zu ersetzen.

1) Aufwendungen, die sich aus dem Eigentumsrecht an der Liegenschaft ergeben, werdan
gemidl & 32 (1) WEG von allen Wehnungseigentdmern nach dem Verhéltnis ihrer Anteile
gemdl Mutzwertgutachten getragen.

simtliche Kosten, die eindeutiz einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt zugeord-

net werden kénnen, sind vom Wohnungseigentiimer oder den Wahnungs-gigentiimen

dieses Wohnungseigentumsohjektes 2u tragen.

BG 234 TZ 1081772021 '
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4} Die Einhebung der laufenden Aufwendungen {Retriebskosten) durch die Hausverwaltung

5

erfoigt monatilch mit einem von der Hausverwaltung zu ermittelnden Akentobetrag und
giner Abrechnung per 3112, jeden Jahres. Die Hausverwaltung Ist verpflichtel, die Jah-
resabrechnung fiir die laufenden Aufwendungen (Betriebskosten) spatestens bis zum

0.6, des Folgejahres durchzufithren; im (Qbrigen gilt § 20 WEG 2002,

sich aufgrungd der Abrechnung ergebende Fehlbetrige werden den Wahnungs-
eigentimem/innen gesondert vorgeschrieben und sind binnen 30 Tagen nach Bekanmt-

gabe zu bezahlen.

Die Wohnungseigentimer verpflichten sich, fir die Kosten der ordnungsgemélen Erhal-
tung der Wohnhausanlage einen Instandhaltungsfonds zu bilden, weobel zur Bildung der
angemessenen Riicklage im Sinne des § 31 WEG 2002 vorgegangen wird. Die Festsetzung
der Héhe der Ricklagenbeitrige richtet sich nach dem voraussichtlichen Erhaltungs- und
Werbessarungsaufwand fiir die Liegenschaft und obliegt grundsitelich dem bestellten
Verwalter, wobei aber jederreit eine Abdnderung durch die einfache Mehrheit der Woh-

nungsrigentimer angeordnet werden kann.

Die Kosten far die Instandhaltung, Behebung von Zeitschiden, Abnutzungsschiden,
sanstigen Schaden im allgemeinen Teil der dem jewesiligen Reparaturfonds sugeerdneten
Bauwerke (soweit nicht die einzeinen Wohnungseigentimer hierflir unmittelbar aufzu-
kommen haben) sind durch die Verwaltung in erster Linie aus dem jeweiligen Fonds zu

herahlen. Die Verwaltung und Verwahrung des Instandhaltungsfonds obliegt der Haus-

verwaltung.

V1. Aufsandungserkldrung

symtliche Vertragspartelen erteilen hiemit ihre ausdrickliche, unwidernfliche Einwilligung,
dass aufgrund dieses Vertrages ob der Lisgenschaft EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener Neu-
stadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken 4571, A572, 3547/47 und

3547/48 nachstehende grundbiicheriche Eintragungen erfolgen kinnen:

BG 234 TZ 10817/2021

127



28 E 950/25v
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 14/2
EZ 11492, KG 23443

1, inder Aufschrilt die Eintragung des Wortes "Wohnungselgentum®;

2. im_Eigentumshlatt die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes cob den in
Spalte B der angeschlossenen Tabelle ausgewiesenan Miteigentumsanteilen zu Gunstan
der in Spalte & ausgewiesenen Miteigentimer an den in Spaite D genannten Objekton; |

3. lm_Gutshestandshlatt die Ersichtlichmachung des Mamens und der Anschrift des in
Punkt IV, dieses Vertrages besteliten Werwalters gemil § 19 WEG 2002;

4. im _Lastenblatt die Ersichtlichmachung der Vereinbarung Gher die Auftellung der Auf-
wendungen gem. § 32 WEG 2002 gemil Punkt V. dieses Vertrages

5. die Verbindung der Miteigentumsanteile der Miteigentimer der Spalte A hinsichtlich
der ihnen gehdrenden Ghjekte laut angaschlossener Tabelle gemdf 6 5 Abs 3, § 13 Abs 3
WEG 2002,

Vil. Anderungen

Die Wertragsparteien eckldren bereits jetet ihre Zustimmung 7u etwaigen Anderungen von
Wohnungseigentumseinheiten auch dber die Errichtungsphase hinaus, sofern dadurch der
ordentliche Gabrauch der jeweiligen einer Vertragspartei zur ausschlieRlichen Nutzung :u
gewlesenen Wehnungseigeniumseinheit nicht gehindert wird. Die in diesermn Zusammenhang
etwaig notwendigen Ubertragungen und Ubernahmen von Antellen im Verbdltnis 20 den

bisherigen Miteigentumsanteilen erfolgt unentgeltlich.

Allfillige Kosten einer Anderung des Nutzwertgutachtens, der Neufestsetzung der Nutzwerte
oder einer Anderung des Wohnungseigentumsvertrages, sowie alle damit in Zusammenhang
stehenden Abgaben und Gebihren trigt derjenige Wohnungseigentimer, auf dessen Veran-

lassung die Bestandverinderungen vorgenommen werden sollen.

Vill. Gemeinschaftliches Eigentum

1} Alle Teile der Liegenschaft EZ MEU, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bezirkszericht
Wiener Meustadt, mit den Grundsticken 4571, 4572, 3547/47 und 3547/48, die nicht
als Wohnungssigantum ader Zubehdrwohnungseigentum gewidmet sind und sinem ain-
zalnen Miteigentimer zur ausschlieBlichen Mutzung zugewiesen wurden, stehen ablen

&
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Lingenschaftsaigentimen 2ur ordnungsgemifen gemeinschaftlichen frelen Nutzung zur

Verflgung.

Ez ist keinem Waohnungseigentiimer gestattet, sich ohne Zustimmung aller Wohnungsei-
gentiimer Gker sein Weohnungselgentum hinaus Grundfldchen, Einrlehtungen oder Var-

richtungen, welcher Art immer, zu schaffen, oder ausschlieflich zu nutzen.

Jeder Mitelgentimer ist verpflichtet, die gemeinschaftliche Liegenschaft schonend wnd
pfleglich zu behandeln.

Alle ernsten Schiden am gemelinschaftlichen Eigenturn sind unverziglich anzuzeigen und
Reparaturen des gemeinschaftliichen Eigentums unter schonender Inanspruchnahme der

wom Wohnungseigentum erfassten Rume zu dulden,

fer Wohnungseigentiimer haftet den dbrigen Wohnungseigentimern fir ven thm zu
verantwortende schuldhafte Beschidigungen und unsachgemidfie Behandlung des ge-
meinschaftlichen Eigentums und des Wohnungseigentumsobjekies, soweit damit Schi-

den an allgemeinen Teilen oder an anderen Wehnungseigentumsobjekten entstehen.

|¥. Rechte und Pflichten

Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, sein Wohnungseigentumsobjekt ungehindert
2w heniitzen, soweit nicht das Gesetz, Rechte Dritter oder Bestimmungen dieses Vertra-
ges entgegenstehen, Der Bestand, die Sicherhelt, das architektonische sowie das dstheti-
sche Bild und der Charakter der Gesamtanlage diirfen dadurch nicht beaintrichtigt wer-

den.

Das Gebaude dient 2u Wohn- und nachstehenden Geschiftszwecken, wobei éffentlich-
rechtliche Vorscheiften zu beachten sind: Die Vertragsparteien riumen elnander das
Recht ein, in den einzelnen Reihenhdusorn geschiftlichen Titigkeiten nachzugehen, die
iiblicherwaise in Wohnungen ausgelbt werdan [z. B. Biro oder Ordination). Diese ge-
cehiftliche Mitzung hat unter Wahrung der Interessen der Miteigentimer zu erfolgen

und ist der Hausverwaltung mitzisteilen.

stirungen durch Publikumsverkehr sind tunlichst zu vermeiden und sind dzher hinsicht-

lich Geschifrsoffnungszeiten die ortslblichen und branchentblichen Standards einzuhal-

T
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ten. Jeder Wohnungselgentimer ist verpflichtet, magliche und zumutbars Vorkehrungen
zu treffen, damit die dbrigen Elgentimer durch den Betrieb - inshesonders durch Ge-
ruch, Larm, Publikumsverkehr etc. - nicht belistigt oder beeintrachtigt werden.

Im Falle elner widmungskonformen geschaftlichen  Nutzung  eines  Wohnungs-
elgentumsobjektes wird die Anbringung eines entsprechenden Geschiiftsschildes/ einer
Werhetafel im ortsitblichen Ausmalk an der Fassadenfront und im Hauseingangzhereich
gestattet, sofern vorab der substanzschonenden Anbringung Rilcksprache mit der Haus-

verwaltung gehalten wird.

3] Jeder Wohnungseigentimer verpflichtet sich, die grob anstdfige und unsittiiche Ver-
wendung seines Wohnungseigentumsohjektes [z. . zur Ausiibung der Prostitution), grob
ungehbriges Verhalten gegeniiber den Mitbewohnern der anderen Wehnungseigantum-
sobjekte und einen fir Dritte beeintrichtigenden oder schiidlichen Gebrauch seines
Wohnungseigentumsobjektes (B, Massenquartier, Ausibung gefahrlicher oder krimi-

neller Tatigkeiten, Lagerung von Sprengstoffen, Unterstitzung terroristischer Grganisati-

onen) zu unterlassen, Die Vertragsparteien halten darlber himaus ausdricklich fest, dass
im gegenstindlichen Reihenhaus der Betrieb von Gastronomicbetrieben, Wett- i
und/oder Gliickssplallokalen, Sexshops, Bordellen sowie Diskotheken nicht gestattet ist. i

4) Die Einheit des Guieren Erscheinungsbildes des Rethenhauses stellt mach derm Willen der

Wohnungseizentiimer eln schutzwirdiges Interesse dar.

Das Anbringen von Satellitenantennen und = schilsseln ist nur im ortsiiblichen Ausmal
unter Wahrung des aufteren Erscheinungsbildes, sowie unter Beriicksichtigung gleicher
Rechte der Gbrigen Wohnungseigentiimer gestattet. CHe Errichtung won Satellitenania- 1
gen, sowie von anderen Har- und Fernsehfunkantagen an allgemeinen Teilen des Hauses,
ist nur mit Zustimmung der Mehrheit der WohnungseigentOmer gestattet - sofern nicht

schon vorhanden,

Die Wohnungseigentiimer sind unter Beachtung der jewells anwendbaren affentlich-
rechtlichen Bestimmungen berechtigt, jeweils auf eigene Kosten Klimagerdte in ihren
Wohnungseigentumsobjekten zu montieren und die dafir erferderlichen Aulengerdte
nach technischer Maglchkeit auf dem Dach an der dafiir vorgesehenen Stelle oder an !
der Fassade des Hauses, durch befugte Gewerbebetreibende anbringen zu lassen, sofern

mit dem Betrieh der Klimaanlage = inshesonders des Aulengerdtes = keine, das ortsibli-
L |
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che Ausmal ibersteigende, akustische oder optische Beeintrichtigung anderer Woh-
nungseigentumsobjekte verbunden ist. Die Klimagerite sind nachts aus Larmschutzgriin-

den ru drosseln.

Die Wohnungseigentimer Gbernehmen flr sich und ihre Rechtsnachfolger zustimmend
zur Kenntnis, dass jeder Wohnungselgentlimer berechtigt ist, Markisen auf eigene Kos-
ten von einem hiezu befugten Gewerbetreibenden anbringen zu lassen, sofern diese
dem 5til und dem Farbkonzept des SuBeren Erscheinungsbildes des Hauses, insbesonde-
re der Aullenfassade entspricht, jedoch ohne dabei allgemeine Teile des Hauses dauer-
haft 2u beschidigen. Der Hausverwaltung ist dieses Vorhaban mitzutellen und die von
dieser bekannt gegebenen Farbe, Formn und Ausfilhrungsvorgaben und dergleichen sind
sinzuhalten. Wartung, Instandhaltung und Reparaturen erfolgen auf Kosten und Veran-
lassung des jewelligen Wohnungseigentimers selbst. Der Wohnungselgentiimer hat die
Fertigstellung der Hausverwaltung unverziglich anzuzeigen und jede Anderung mit der

Hausverwaltung abzustimmen.

Alle Wahnungselgentimer nehmen zustimmend fir sich und ihre Rechtsnachfolger zur
Kenntnis, dass jeder Wohnungselgentlmer eines KFZ-Abstellplatzes berechtigt ist, im Be-
reich seines Stellplatzes an der Wand auf szine Kosten sine Elektrosteckdose fir E-
Fahrzeuge sowie alle fir das Auftanken erforderichen sonstigen technischen Einrichtun-
gen und Leftungen zu installieren, jedoch ohne dabei anders Wohnungseigentumsobjek-
te zu beschidigen, Der Wohnungseigentimer hat hierfir sdmtliche baurechtlichen Ge-
nehmigungen einzuholen. Die Kasten der Wartung, Instandhaltung und Erhaltung sowle
insbesondere die Kosten des Stromverbrauchs hat er alleine zu tragen und fir die Instal-

lation entsprachender Messvorrichtungen zu sargen.

Fiir den Fall der Notwendigkeit behirdlicher Genehmigungsverfahiren verpflichten gich
die anderen Wohnungselgentiimer, allfillige dafiir notwendige Unterschriften - auch in
notariell beglaubigter Form - ohne Verztgerung unentgeltiich zu leisten, sofern die ge-

planten Maknahmen nicht dem Vertrag widersprechen.

Die Varnahme von wesentlichen Verdnderungen des Suleren Erscheinungsbildes am
Wahnungseigentumsobjekt bedarf - abgesehen von einer allenfalls erforderlichen be-

hérdlichen Genehmigung - der Zustimmung aller Wohnungselgentimer, Die Planung und
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Durchfiihrung dieser Arbeiten hat ausschlieflich durch befugte Personen oder Unter-

nehmen auf Kosten des Wohnungseigentimers zu erfolgen.

6} Bauliche und widmungsmilige Verinderungen im Inneren der einzelnen zur aus-
schiieflichen Mutzung Gberlassenen Objekte dirfen vom  Jewsiligen Wohnungs-
eigentimer chne Zustimmung aller dbrigen Wohnungseigentlimer vorgenammen wer-
den - dies jedoch nur mit behérdlicher Genehmigung, sofern eine solche erforderlich ist.
Die brigen Wohnungseigentimer sind hinsichtlich aller aus elner Baufithrung durch -

nen Mitaigentimer erwachsenden Nachteile schad- und klagios zu halten.

Fir den Fall der Notwendigkeit behdrdlicher Genehmigungsverfahren verpfichten sich
die anderen Wohnungzeigentiimer, die entsprechenden ZustimmungserkiBrungen abzu-
geben und alifdllige dafir notwendige Unterschriften - auch in notariall beglaubigter
Farm - ohne Verzégerung unentgeltlich zu leisten, sofern die geplanten Urnbaumalnah-

men nicht dem Vertrag widersprechen.

7] Bai Uberlassung der Nutzungsrechte an Dritte durch Vermietung, Verpachtung ader auf
andere Art Bleiot der Wohnungseigentdmer an alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag
gebunden und ist fiir die Handlungen eines Drittan verantwortlich.

K. Vollmacht

Die Vertragsparteien haben in Punkt XIV. 1) des Kaufvertrags vom 14.10.2021 RA Mag
Christina Juritsch, Theaterplatz 4, 2500 Baden, Vollmacht im Sinne einer grundbicherlichen
Spezlalvolimacht zur Abwicklung der gesamten Wohnungselgentumsbegriindung ob EZ NEU,
Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken
A571, 4577, 3547747 und 3547 /48 erteilt.

Diese Vollmacht umfasst auch die Errichtung, Unterfertigung und grundbiicherliche Durch-
fiihrung des Wohnungselgentumsvertrages sowle auch alle weiteren Erkldrungen oder Un-

terschriften, die zur Verbiicherung des Wohnungselgentumsvertrages erforderlich sind.
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Hl. Schlussbestimmungen

Die in diesem Vertrag festgelagten Rechte und Pflichten gehen auf die Rechtsnachfolger der
derzeitigen Vertragsteile uneingeschrinkt Gber. Im Falle einer Ubertragung des Miteigen-

tumsanteiles ist der Ubertriger verpflichtet, alle diese Rechte und Pflichten ausdriicklich auf
denfdie Rechtsnachfolger zu Gberbinden mit der Verpflichtung zur weiteren (berbindung an
alle kiinftigen Rechtsnachfolger und diese Uberbindung der Hausverwaltung nachzuweisen,
Erfolgt dies nicht, haftet er unbeschadet der VerduBerung fir alle Verpflichtungen personlich
weiter, mehrere Eigentimer eines Anteiles haften unabhangig vom lnnenverhiltnis solida-

risch,

Etwaige Kosten und Barauslagen fir die Einholung allfalliger notwendiger Zustimmungser-
kldrungen der im Lastenblatt eingetragenen Pfandgliubiger tragen diejenigen Wohnungsei-
gentimer, auf deren Anteilen die Belastungen eingetragen sind und werden von der Ver-

tragserrichterin gesondert in Rechnung gestalfit,

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der BUCA-
Diemstleistungen GmibH, FN 478634z penommen wird. Alle Weohnungseigentimer erhalten

eine Kopie des Vertrages.

Xil.

Die mehrfach genannte Tabelle, die einen integrierenden Bestandteil dieses Wertrages bildet,

ist nachstahende:
Ezilingasse 14, 2700 Wiener Neustadt
| A B C D
[ 7 MNarne Anteile Nutzflsche | Bezelchnung / Typ
in m? Lubehiir
[ 1 | Adim Koleszar, geb. 151001985 | 97/724 R, (08 TOP 1 / Relhenhaus
Mariann Hevesl, geb. 07.08.1587 | 97354 210,59 Garten
Z | BUCA-Dienstieistungen GmbH | 886/362 64,08 TOP2 / Reihenhaus
FM 478634z 11,61, 85,21 Vargarten, Garten
| 3 | BUCA-Dienstieistungen GmbH | 85/362 64,08 TOP3 [ Reihenhaus
FN 4786342 10,54, 80,40 Vorgarten, Garten
a Y
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A B C o
Name Anteile Mutzfliche Bezeichnung / Typ
im m* Zubehtir
4 BUCA-Dienstleistungen GmbH 04362 64,08 TOP4 [/ Reihenhaus
FN 478634z 179,55 Garten
Summe | 362/362 | o
Baden, am 14. Oktober 2021
it
1) lL/.\
b S A

Addm Kelesasr, geb. 15,10.1985

BiJEﬁ-EﬁMHHImEIﬂ Gmb#H, FH 4TERI4T
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Beurkundu isterzahl; 5417 1

Die Echthert der vorsfehanden Zgichnung - ——

al der BUCA-Dienstieistungen GmbH mil cem Sitr n 2443 Deutseh
Brodeisciort, durch Frou Biljana Aleksie, geboren om 17.068.1989 {sebrehnten
August neunzennhunderineunundachilzg), 2442 Unterwaltersdarf, Eoreichsdarfer
StraBe 5. ok Geschaftsihner

und die Echitheit der Unterse hift

b} des Herm Adam Koleszar, geboren am 15,10.1985 (fGnfzehnlen Oklober
neurzehnhundertiinfundachtzg), 1020 wisn, FranzensbrickerstiraBe 20418, und
der Unterschnft —-.

c) der Frou Maoriann Hevesi, geboren am 07081987 (siebentan August

neunzehnhunderttiebenundachizig), 1020 Wien, Franzensbriickensirafe 20718, —
wird hiermit besiftigt ———.
Weiters bestitioe ich, doss die Partelen ekt haben, dass sie den Inhalt der
Utkunde kennsn ung deren Unterfertigung (Signierung) frei von Dwang erfalal.
Gleichzeiti bestdtige ich gemds § %o hoforiotiordnung oufgrund  heule
vorgenommensr Einsichinohme In dos elekironische Firmenbuch, dass Frau Blljana
Alsksic al Ceschifisfilbpes berechligh &, for gie n Fimenbuch des Landes- ails
Handelsgerchtes Wisner Mewstodl z2u N 478634 7z mingeliogene BUCA-
Dienstieistungen SmbH sefostandig rechtsverbinglich 2u relchren,
Boden, am 14.10.2021 (vierzehnten Clktober zweilausendsinundawanig).
Geblhr € 14.30 [vierzehn Euro dreiig Cenf) antichtat.

/
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