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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

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

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

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

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

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemalen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefihrt 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 kdnnen 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. (ibergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung flir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstandigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

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

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

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

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

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

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

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

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

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstdndigen gegeniiber 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
gemall 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 fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

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

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr 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 duBeren 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 Umstdnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

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

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

absoluter Abschlage berticksichtigt.

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

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

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

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

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

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

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

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

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

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

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

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

12
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1.3.2. Verkehrswert, Marktwert

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

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

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

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

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

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

1.3.3. Einheitswert

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

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

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

1.3.4. Herstellungskosten

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

Neuerrichtungskosten.

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

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

Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher

Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir

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

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

1.3.5. Umsatzsteuer

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

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der 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
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1.4 Bewertungsverfahren

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

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder 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 Einflliisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

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

2 Befund

2.1 Allgemeines

1. Ortsaugenschein
(verschlossen)

2. Ortsaugenschein
(Schlosser-Offnung)

Befundaufnahme

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der 1.
Befundaufnahme

Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

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

Gerichtsvollzieherin

Schlosser

2 Zeugen

Keine, da weder der Eigentiimer noch der Mieter bei der

Offnung anwesend waren

Diese Einheit diente frither als Personalwohnung fiir OBB-
Bedienstete

Der aktuelle Mietvertrag ist datiert mit 28.06.2010

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 ErdgeschoB entspricht nicht mehr
der des Einreichplans aus 1951 und wurde It. Aussage vom

Mieter auf eigene Kosten und Miihe umgebaut (Nassbereich
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Besondere
Vereinbarungen

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 an das aktuelle (Angestellter/Arbeiter) bzw.
ehemalige Dienst-verhiltnis (Rente) gekoppelt. Es existiert
somit offenbar kein Kiindigungsrecht fiir den Vermieter.

Lt. WE Vertrag vom 27.08.2021 obliegt die Instandhaltung und
-setzung sowie die laufende Erneuerung des WE-Objektes dem
jeweiligen Wohnungseigentiimer zur Ganze.

Lt. WE-Vertrag vom 27.08.2021 konnen die einzelnen WE-
Objekte auch zu, {Ublicherweise in derartigen Objekten
durchfiihrbaren, geschaftlichen Zwecken unter Wahrung der
der Interessen der anderen Wohnungseigentiimer benutzen.
Lt. WE-Vertrag vom 27.08.2021 stellt das &ullere
Erscheinungsbild der Einheiten ein schutzwiirdiges Interesse
dar. Eine Abanderung ist nur mit Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer zuldssig.

Keine besonderen Vereinbarungen
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2.2 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

GUTACHTEN

Nutzwertgutachten

VERTRAGE
Kaufvertrag
Mietvertrag/Ubergabeprotokoll

Wohnungseigentumsvertrag

ZUR LIEGENSCHAFT

Flachenaufstellung
Flachenwidmungsplan
Fotodokumentation
Grundbuchauszug
HORA-Mappe
Katastralmappenauszug

Planskizzen (Grundrisspldane)

KOSTEN

Mietzinsliste

zur Verfiigung gestellt

zur Verfiigung gestelit

zur Verfiigung gestellt

O o o o o

X

zur Verfiigung gestelit

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

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichtnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

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

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

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

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Riickstande an
Gemeindeabgaben wurden nicht eingeholt.

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

Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Buszug aus dem Hauptbuch

BEATASTRALGEMEINDE 23443 Wiener Meustadt EINLAGEZRHL 11509

BEZIRKESGERICHT Wienser Meustadt

kb e d kbbb bbb d bbb bbb i bbbkt d e r b d bbb bbb e kbbb bbb ko b b ol o

*x* Eingeschrinkter Ruszug
el B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummerin) 5, 7 ol
i iaic) C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt

LR e R R e R R R R R R R R R R R R R
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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
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.

A AN EEEN TN AT ERE A AN AT R o r i W AW AhEE PB] AEEREAEAAAREEE &R ok Ek o RE AW EA AR ERF AT AR EE

Garten (10) 286 Ezilingasse 12

e 3 . &
Larten(liu] S

Bauf. (10} .

flichen (Gebiude)

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

Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
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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 sind nicht im Grenzkataster eingetragen.

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 Flachenausmall 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.

)21 Verwalter der Liegensc

(FN 362331)

haft teamneunzehn.at 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. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermoégensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt

eingetragen.

2.4.6 Das C Blatt

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

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

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

sendungen

nthetrag EUR 100000,

Seite 1won 2
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Ex 11509 ®G 23441 Wiener Neustadt C-LNE 3
Ex 11492 G 23441 Wiener Neustadt C-LNER 8
Ex 11544 ®G 23441 Wiener Neastadt C-LNE 8

o 640772024 Simnltanhaftung mit
Ex 11631 HG 23441 Wiener Neostadh

d 707872025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,—
24 Cg 63/25g - LG Wicner Neustadt)

4 auf Anteil B-LMR 5 T

a 1429872024 Pfandurkunde 2024-02-20
BFAMUORECHT Hichsthetrag EUR 1,050,000, —
fliir volkskreditbank AG (FN 7609%4g)

B 142872024 Simultan hafrende Liegenschaften
Ex 11416 G 23443 Wiener Neustadt C-LNR
Ex 11573 wG 23443 'r Neustadt C-LNR
Ex 11509 G 23443 Wiener Neustadt C-LNE
EX 11492 ®G 23441 Wiener Meustadt C-LNE
EZ 11544 G 23443 Wiener Neustadt C-LNE

o 6407/2024 Simnltanhaftung mit
EZ 11631 KG 23441 Wiener Neustadt

d 7079/2025 Hypothekarklage wegen EUr 70000, -
(24 g 63/25g - LG Wisner Neustadt)

10 auf Anteil B-LNR 5 T

a 142472025 Pfandurkunde 2024-02-20
FFAMORECHT Hichsthetrag EUR 450.000,-—-
fiir Vvolkskreditbank AG (FN T60%g}

b 142442025 Simnltan hafrende Liegenschaften
Ex 114146 G 23441 Wiener Neustadt C-LME 6
Ex 11573 ®G 23441 Wiener Neastadt C-LNR 10
Ex 11509 G 23441 Wiener Neustadt C-LNER 10
EX 11492 G 23443 Wiener Neustadt C-LNR 10
Ex 11544 EG 23441 Wiener Neustadt C-LNR 11

o 707872025 Hypothekarklage wegen EUR 70,000, —
(24 g 6X/25g - LG Wiener Neustadt)

[T Y =

11 auf Anteil B-LMR 5 7
a 3300/2025 ¥lage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 3030/25z)
12 auf Anteil B-LMR 5 7

a 57T78/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrons zur
Hereinhringung won vollscr EUR 2.586,317 samt Zinsen und
Eosten 1t. Exckuticnshewilligung
fifr EG d. LS Ezilingasse 12, 2700 Wicner Meustadt weorkr.
durchteamneunzehn . at Hauswerwaltung GmbH
(28 E 952/25p)

13 auf Anteil B-LNR 5 T
a #384,2025 Klage gem § 27 abs 2 WEG 2002 (2 ¢ B17/25a)

AR AE AR NN AR T A AN AN SRS AT AN A AR T AT HIMWEIY AT A AR AR AN AN A A AR AT AR A R AR

Eintragungen ohne Wihrungshezeichnung sind Betrdge in ATH.

e

Grundbuch 100112025 07:43:16

Seite 2 von 2

24



28 E952/25p

2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 12/2

EZ 11509, KG 23443

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: W Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Statutarstadt
Kiz-Kennzeichen: WN
Flache: 60,94 km?
Koordinaten: &47°49'N, 16°15' 0
Héhe: 265 mi A
Einwohner: 48.517 (1. Jan. 2024)

Bevélkerungsdichte:

Postleitzahlen:

Vorwahi:
Gemeindekennziffer:

Adresse der Gemeinde-
verwaltung:

Website:

796 Einw. pro km?®

2700, 2702, 2704, 2705,
2751, 2752

02622
3040

Hauptplatz 1-3
2700 Wiener Meustadt

www.wiener-neustadt.at?

Politik

Burgermeister:

Gemeinderat: (Wahljahr:
2025)
(40 Mitglieder)

Klaus Schneeberger (OVP)
11

LL

Insgesamt 40 Sitze

W OvP: 15 Il NEOS: 1
W sPO: 11 Liste

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

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

zum Burgenland. Das Stadtgebiet erstreckt sich von Norden nach

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

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

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

Dos,

Steiermark
Ungarn

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

Grundstickslage

Lageplan

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

begrenzt ist.

Am Stampf

Nadelburg

Lichten wl::-r“hl

Alte Siedlung

NI EDERG5 T{'F'F‘EfCH

BURGEN Lanp

53

? 8.2 . : i @"Lﬂ' II,-_-,-"/
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| :
2 Chchel ST Margarethen
=31 m Burginland——Rust
hberg am _’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 850 m? gemaR Grundbuchsauszug

849 m? gemalk DKM-Auszug

Digitale
Katastermappe (DKM)

i
354TE2

IHI

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

Es handelt sich um die sudliche Halfte des Mittelhauses.
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GRUNDSTUCKSFORM

Anndhernd rechteckig
Anndhernd dreieckig
Anndhernd trapezférmig
UnregelmaRig

Lang und schmal gezogen

Fahnenparzelle

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Strom
Wasser
Kanal

Gas
Telefon
Kabel-TV
Satellit
Fernwdrme

Senkgrube

X

X

O o o o o

NEIGUNG

eben
leicht hangend
hangend

stark hangend

X X X K =

X

0O O o o

X

X

0 O o

NEIGUNG RICHTUNG

Norden
Stden
Osten
Westen

Keine Neigung

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE

X

0O o o o

X
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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 Hauptgebdude sind zur Génze an einer (1) gemeinsamen seitlichen
Grundstiicksgrenze aneinander anzubauen. Im Abstand der halben Hauptgebdudehéhe
sind Nebengebaude an der anderen seitlichen Grundstiicksgrenze zuldssig. Werden
hier keine Nebengebaude emichtet, ist dieser Abstand von Gebduden freizuhalten.

- 8 = max. Gebaudehdhe 8 m

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

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den 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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gekuppelt
geschlossen
offen

Gruppenbauweise

offene gekuppelte geschlossene Bauweise

M RS
(NRRRRLARRRRTRRANY

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

Kein Bebauungsplan L]
Dichte 33%
Sonderbebauungshéhe Max. 8 m

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

-‘ UMWELT = Bundesminisieriun

Larié- umd Foratwiniachalt,

> ARNDES Altlastenportal i d G

arn

Im sichtbaren Karenausschnitt sind keine Fldchen vorhanden,

diz gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungegesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

\Wenn in einem Kartenausschnitt keine Fldchen {Alablagenungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das micht, dass in diesem Harenausschnitt keine Altablagerungen oder ARstandorte existiersn,

da nicht alle bekannten ARablagerungen und Altstandorte gemalk Altlaszer ¥ pEgesets zu vend ichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kary hnittes befindet sich das gemak aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"“Wiener Meustadt, Ezilingasse 12 (Adresse)”

Varwardeln Grorlageod en: & bk gy, © BEV 2002, £1. BESHE0T - Usbencusiy. bessrsag sl
Disrsiag, & b 2028 o o SHIM | © DpunTopublup [CCEY-84] Sadu: 141

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 verfuigbare Abfrage zum Verdachtsflichenkataster 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:

s ﬂf I

S o T R
R S e

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifiunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium flr 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)
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Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

W >75dB

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

y: Linienquellen Autobahnen und
Schnellstrallen

/ Linienquellen Landesstralien
|| Gebiude

+* Larmschutzwdnde

« Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen

Anmerkungen:

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

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

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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Sonstige Gefahren, Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht

HORA-Pass Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen

(Natural Hazard Overview

& Risk Assessment Austria) Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

= Bwdmmninemm

H 0 RA KWATURAL HAZARD OVERVIEW & Land. and Farstaans et
RISK ASSESSMENT AUSTRIA :'::_,“‘_ srinahih

HORA-Pass

Adresse: Ezilingasse 12 Stiege 2, 2700 Wiener Meustadt

Seshdhe: 273 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,80800° M | 18,22276° O

Die Einschatzung der Gefdhrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegiten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefdhrdung sufgrund Sullerer Umsiande cder lokaler Anpassungen auch deutlich Sndem
kann. Das tatsachliche Risiko hangt i erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hife der HORA-Pass-Analyse gewonnensn Emschitrungen zur Jusgewiesensn
Gefshrencituation stellen gunds3tzlich eine erste grobe Beuneilung dar. Sie ercetzen nicht die
gegebenenfalls erforderichen Planungen von eigenen Schutzmalnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefdhrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird emgpfohlen, die Unterstitzung won ortlichen Fachleuten
oder 3uf kemmunsler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuhclen oder spezialisierts
Ingenieurbliros zu Rate zu ziehen.

Haturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser :—— niedrig
Oberfidchenabfuss [ ] [ riedrig

Lawinen I keine Daten
Erdbeben = B | e
Rutschungen C e niconig
Windspitzen [ || |- [ I it
Blitzdichte ] P s
Hagel [ s . hoch
Schneslast 1 20 O N i
Hitzeepisoden I N N il

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

(Quelle: hora.gv.at)

Iﬂ Hochwasser

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

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

[ Erdbebent

Zone 4: (Grad VIII-X1l) schwere Gebiudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

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

_ Zone 0: (Grad |-V1) nicht fihlbar bis starke
[ _ Erschitterungen mit méglichen leichten
) ~ Gebaudeschaden

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

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

[ 120-120
B 10118
[ 100 - 108
-90-99
[ e0-80
U r0-19
[ c0-60
I s0-s0
B 040
-4:40
IELMnnn

- Besiediung nicht oder nur mit unverhaltnismalig
hohem Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

Rutschungen
[ rittere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen

I geringe bis mittere Anfalligkeit zu
0 Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschisge / km? / Jahr]

-25,0

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

Igefihrdung - max. Hagelk tike 30-janrlich
-
-:4::m-£5cm

>3cm-=4cm

=3cm
Schneelast? [kN/m?]

- 0o
- =80-=100
Bl:co0-<=0
Bl-s0-=<60
-c0-=50
[ >s50-240
U s25-=30

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

-
[ > 20bis =50

=20

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

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

2.7.1 Ubersicht

BAUQUALITAT X
hochwertig O
mittel
einfach (]
Fertigstellungsgrad 100%

BAUART X
Fertigteil O
Massivhaus

DACHFORM X
Satteldach /!
Walmdach &‘/ (]
Pultdach b 1 (]
Flachdach 31 O
Mansardendach 8 (]
Sheddach ey [
Zeltdach & (]
Vieleckenwalmdach —1{ (]
Krippelwalmdach /“‘2 O
Schleppdach /? ]
Nurdach /s | (]
Verschiedene (]

Neigungen

BAUART

Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

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

X

0O 0o o o

x

X O

O O o o

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
Obergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

O X 0O K X =

x

X

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

HEIZUNG

Zentral-Ol
Zentral-Holz

Zentral-Gas und Gastherme
Elektro

Fernwarme

Erdwdrme

Hackschnitzel

Pellets

Solaranlage

Einzelofen

Luftwdarmepumpe

SONDERAUSSTATTUNG
Klimaanlage
Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage
BUS-System
Aufzug
barrierefrei
rollstuhlgerecht

GRUNDRISS

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

Vinyl
Kork
Teppich
X WARMEABGABE iiber

] Radiatoren

] FuBboden

Decke

] Wand

] Infrarot

]

]

]

]

]

X AUSSENANLAGEN

[l Wege / Flachen

] Einfriedung

] Begriinung

] Garage / Carport

] Stellplatze im Freien

] Tiefgarage

] Pool

ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD

0 O

X

X

O o oo

X

O o o o

X X O

O o o o

x

x

x
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veraltet sehr gut Il
flexibel/vielseitig ] gut/normal L]
eingeschrankt ] mafig
aktuell ] schlecht/sanierungsbedurftig L]
BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND  sehr gut miRig  schlecht sehr
gut schlecht

Fenster ] O (] O
Dach ] (] O
Fassade ] O (] O
Heizung/Klima/Luftung/Sanitar k.A. O O O L]
Allgemeine Flichen k.A. O O] [ [
Sanitdrausstattung O] ] [ [
Wainde/Decken/Bdden 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 27.08.2021 (Zahl 4b-195/1951 vom 03.09.1951,

Einreichplan aus 1950, Verfasser wurde nicht angefihrt.
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2.7.2 Bestandsverhaltnisse

Es besteht derzeit ein Bestandsverhaltnis It. Mietvertrag vom 28.06.2010!

2.8 Planunterlagen

Bewilligter Einreichplan aus dem Jahr 1951 (Quelle: NWG aus 2021)
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MiAWANLAGE YFWE  BEa-du-® LICKEESLUBE
-

§ s . q oF

L7125

KELLER
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Bei der Besichtigung konnten bauliche Abweichungen im Bereich Wirtschaftsraum festgestellt

werden, da dieser in einen Nassbereich umgebaut wurde.
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BACHESES WD LT

[ R
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WER NEUSTALE

M. 1450

Antzil KG Keliergeschoss Keller £1,55 21,55
Anigil EG Erdgeschoss  Vomaum 2,08

Waohnraum 18,90

Kiizhe 7.54

Wirtschaftsraum 5,72

L 1,38 35,62
Anteil DG Dachgeschoss  Vorraum 0,96

Abstellraum 235

Schlafraum 11,50

Schlatraum 13,65 28,46
Zuschlag
Zugang Erdgeschoss 1,09
Zubehdr
Vorganen 1 Erdgeschoss 1187
Garten 2 Erdgeschoss 8399
Nutzflache: 64,086 m2
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2.9 Fotodokumentation

Gebiudeansicht
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Innenbereich ErdgescholR
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Gesamt gesehen kann der gesamte Bau- und Erhaltungszustand als ,,gut bis maRig” bezeichnet

werden. Der Keller weist leichte Feuchtigkeitsmerkmale auf.

Festgehalten wird, dass im NWGA in keinem Geschol8 ein Badezimmer angefiihrt ist, sondern

lediglich ein WC. Im gegenstandlichen Top wurde im Erdgeschoss ein kompletter Nassbereich

sowie ein 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 fur die Wertermittlung nicht das Sachwert-, sondern das Ertragswertverfahren
maRgeblich, da der wirtschaftliche Wert der Liegenschaft primar durch die dauerhaft erzielbaren

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

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.

3.1 Ertragswertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Ertragswertverfahren

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

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

Liegenschaften wie Zinshausern, 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
(Eigennutzung), werden die Mietansatze (angemessene Mieten) von vergleichbaren Ertragen aus

ahnlichen Objekten, in einer dhnlichen Lage und mit einer gleichartigen Nutzung, abgeleitet.

53



28 E952/25p
2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 12/2
EZ 11509, KG 23443

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 H6he 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
Eigentlimers usw. und ein Prozentsatz fiir ein Mietausfallwagnis abzuziehen.

Die Abschreibung wird bei der Kapitalisierung des Reinertrages berlicksichtigt.

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

Reingewinn wird mit einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert.

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

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz

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

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

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

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

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

Verzinsungsbhetrag des Bodenwertes

‘ Jahresreinertrag der baulichen Anlagen ‘

‘ Kapitalisierung ‘

‘ Ertragswert der baulichen Anlagen ‘

abziglich

Wertminderung infolge Mangel,
Schaden 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

Werbestimmungsmerkmale

Vergleichsobjekte
mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den

n 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

aus den bereinigte

Mittelwert- oder Regressionsbildung

n Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger w
(z.B. Rech

ertbeeinflussender Umstédnde
te, 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 Verfliigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

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

e Reihenh&auser

Doppelhduser

gleichartige Siedlungshauser
e Garagen und Stellplatze

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

§ 4 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.
Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.

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

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

Ill

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

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

dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
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erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So

ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am

Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der

Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten

nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

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

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

beschlossen Einheitssatz in Euro.

Berechnung der AufschlieBungskosten gem. § 38 NOBO

GST-Flache 850 m2
Einheitssatz 2025 575 €
Bauklassenkoeffizi 1,25
Wourzel aus Flache 29,15
Gesamtsumme AK 20 954,98 €
AufschlieBung/m?2 24,65 €

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:

c
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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| 275 000 € 409 € Stichtag-und Lageanpassung 13,73% 464,74 €
4 23443 Wiener Neustadt (2023 30.06.2023 720( 350000 € 486 € Stichtag-und Lageanpassung 31,20% 637,78 €
5 23443 Wiener Neustadt (2024 03.09.2024 824| 205 000 € 249 € Stichtagsanpassung 17,47% 292,24 €
6 23443 Wiener Neustadt (2025 17.02.2025 513| 220000 € 429 € Stichtagsanpassung 8,73% 466,30 €
7 23443 Wiener Neustadt  |2021 02.06.2021 519| 200000 € 385 € Stichtagsanpassung 43,67%! 553,63 €
8 23443 Wiener Neustadt  |2021 26.03.2021 757| 260000 € 343 € Stichtag-und Lageanpassung 53,67% 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt  |2025 14.11.2025 491| 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 €

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 31,02% 353,76 €
2 23443 Wiener Neustadt 2025 21.10.2025 820| 320000 € 390 € Stichtag-und Lageanpassung 10,20% 430,07 €
3 23443 Wiener Neustadt 2025 17.02.2025 673| 275000 € 409 € Stichtag-und Lageanpassung 10,20% 450,32 €
4 23443 Wiener Neustadt 2023 30.06.2023 720| 350 000 € 486 € Stichtag-und Lageanpassung 20,61% 586,32 €
5 23443 WienerNeustadt  [2024 63:09-2624 824| 205000-€ | —249-€ Stichtagsanpassung F041%| —274,68€
6 23443 Wiener Neustadt |2025 17.02.2025 513( 220 000 € 429 € Stichtagsanpassung 5,20% 451,17 €
7 23443 Wiener Neustadt [2021 02.06.2021 519( 200 000 € 385 € Stichtagsanpassung 26,02% 485,64 €
8 23443 Wiener Neustadt |2021 26.03.2021 757| 260 000 € 343 € Stichtag-und Lageanpassung 36,02% 467,19 €
9 23443 Wiener Neustadt |2025 14.11.2025 491| 249 500 € 508 € Stichtagsanpassung 5,20% 534,59 €
10 23443 Wiener Neustadt |2022 09.06.2022 567( 180 000 € 317 € Stichtagsanpassung 20,82% 383,55 €
11 23443 Wiener Neustadt |2023 14.07.2023 465| 150 000 € 323 € Stichtagsanpassung 15,61% 372,95 €

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass

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

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

berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige

wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell
1/2020, S. 49ff)
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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 € 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| 200 000 € Stichtagsanpassung 43,67% 553,63 €
8 23443 Wiener Neustadt |2021 26.03.2021 757| 260 000 € Stichtag-und Lageanpassung 53,67% 527,79 €
9 23443 Wiener Neustadt 2025 14.11.2025 491| 249500 € Stichtagsanpassung 8,73% 552,53 €
10 23443 Wiener Neustadt 2022 09.06.2022 567| 180000 € Stichtagsanpassung 34,93% 428,36 €
11 23443 Wiener Neustadt 2023 14.07.2023 465| 150 000 € 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) 24,65 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 509,00 €
—
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11544 850m? 849m nein BW 85/365 509,00 € 432.650,00 €
Summe gebundener Bodenwerte 432.650,00 €
Summe gebundener Bodenwerte Anteile Top 2 (85/365) 100.754,11 €
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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 fiir den Vermieter fir
die Zeit eines aufrechten Dienst- und Pensionsverhaltnisses der aktuelle zur Vorschreibung

gelangende Hauptmietzins als Basis herangezogen werden muss.

§2 Beginn, Ende, Kindigung

{1) Das Mietverhiitnie beglant am 01.07.2010 und wird fiir dia Dauer des Dianstverhalinizsses
abpeschlossen. Mit der Beendigung des Disnstverhalinissas andst auch das Mietverhdltnis,
chne dass es elner gesonderten Aufkindigung bedarf. Diesfalls ist die Misterin © der Misler
verpfichtet, die Wohnung binnen drei Monaten nach der arbaitsrechiich wirksamen
Beendigung des Dienstverhditrisses gerduml wen fhren / seinen Fahrnssen an den
Varmister zurlckzustelian. Sollte die Denstnehmerin ¢ der Dienstnebmer wihrend der Zeit

des esufrochten Dienstverhdlinisses versterben, verdngert sich die RAumungsfrist fiir die xu
digaam Zelipunkt mit the § ihm im gameinsaman Haushall leberdsn nahan Angahdrigen
(Ehagatte / Ehagattin bzw Labensgefsibre © Lebensgef@nrtin und mindeddhrige Kinder) um
drei Monate. Einem Dienstverhdlinis gleichgehaklten wird der Bezug eines Ruhagenussas
gemal Bundesbahn-Pensionsordnung / Bundesbahn-Pensionsgesatz bew einer Pansion
gemal ASVG | APG nach einem unmittelbar vorangegangenesn Dienstverhdlinis zu elnem
Untarnehmen des OBB-Konzerns

Quelle: Auszug aus dem Mietvertrag vom 28.06.2010
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Lt. Mietzinsliste vom Dezember 2024 (letzte vorhandene MZL vor Mandatsriicklage der
vorherigen Hausverwaltung) betragt der monatliche Hauptmietzins € 212,98, welcher aufgrund
des eben erwdhnten Kiindigungsschutzes fiir den Mieter auch als Basis herangezogen werden

muss.

&
oo

|
0122 wohnung €3,40m2 W e 1
Kurt Hascl o1 < |
£zlingasse 1212 3|
Re 24/4000NVS00024 COR1 Mal 210 I e 390,54 4 |

|

888

Bewirtschaftungskosten

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

- Verwaltungskosten

Betriebskosten

Instandhaltungskosten

Mietausfallwagnis

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

Bei Geschaftsraumvermietungen kénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir

umfangreiche Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter lbertragen werden.

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

Eigentumswohnungen im unteren Bandbreitenbereich.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fiir die gesetzlichen

oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschaftsfiihrung.
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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

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 fiinf 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
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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.

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

ordnungsgemalRen Bewirtschaftung entsprechen.

Ansatze Betriebskosten gemaR 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 € 2,24 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
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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 berticksichtigt. Sinnvolle GréRenanordnungen fiir die gesamten
marktfahigen Instandhaltungen (je m? Nfl. p.a.) sind fiir Wohngebaude 7,50 € bis 8,00 €, fur &ltere
Bestandsgebdude auch deutlich iber 12,00 € (Quelle: Liegenschaftsbewertung Osterreich,
S.360/361).

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 Geschaftsraume kénnen dann unter Umstanden kaum noch vermietet
werden.

Ansatze Mietausfallwagnis gemal Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz,

Praxiskommentar, S. 200:

Gebdudeart Mietausfallwagnis-
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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.

Verzinsung des Bodenwertes

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

Verzinsungsbetrag wird daher als Jahreswert einer ewigen Rente berechnet.

Bodenwert x Liegenschaftsszinssatz
100

Verzinsung Bodenwert =

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

Reinertragsanteils gerechnet.

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

erwartet.

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

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

Ein Kriterium fur 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.
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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:

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze fiir Llegenschaftsbewertungen

Borug nehmend ool die in den Heften SV 19053, 3, berchiig in SV 199702, 21, 8V 1990902, 56, 53 2000:2, 49, 5V 20021, 25, 5V 200301
14, 5.!.' 200472, TH, SV 2005/, 170, 8V 2006/2, 103, 5V 200772, 108, SV 20082, 73, SV 2004/, 20, SV 201001, 53, SV 2011/3, 172
SV 2012/, 137, SV 201373, 138, SV 200472, 115, SV 2005/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 217/2, B6, SV 2018/2, B3, 5V 20192, 102,
SW 200002, B8, SV 2021/2, 104, SV 202272, 90 und SV 202341, 7 vertffanilichten Emplehlungen wird nach Rickaprache mit doen Landes-
verbanden mitgeteill, dass folgende abgednderte und erginzie Kapilalisienungszinasitze empfohlaen wardan,

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

| LIEGENSCHAFTSART LAGE -
| . - . Huchweﬂig _seh? gut ma."fu_g_
Wohnliegenschatt 05-25% | 1,5-3,5% |NOSSMEHEN 3.5 - 5.5 %
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7.0% |
Geschaftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-7.5% |
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-7.0% | 50=-80% | 55=-85% |
| Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-7,0% | 60-8.0% |
Touristisch genutzte Liegenschatt 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-90% |
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% | 65-10,0% |
Edwinschal‘tlicha Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 % |
| Forstwirtschattliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 % i
HINWEIS:

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

zu begrinden.
Die empfohlenen Kapitalisierungszinssitze entsprechen im Sinne der OMORM B 1802-1 Lisgenschaftszinssitzen (fir den Verkehrswert/
Markiwert).

HEET 2004 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
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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.

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..1l+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
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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
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
Gebaudealter in Jahre 74

Relatives Alter in % der GND EEY

532

Nutzungsfaktoren (NF) Bewertung
*"Standort" bezeichnet die Qualitat der wesentlichen objekttypischen (weichen) Standortfaktoren

-Darstellung Tomasetig

A - Standort / Markt B - Gebaude allgemein C- Gebaude Zustand
® keine Schaden
X « e sehr gute Infrastruktur ) .
L ® optimaler Standort e volle Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit vollkommen und . e sehr gute Gestaltung .
1 o ) ® Objekttyp stark nachgefragt o ® voll nutzungsfahig X
langfristig gegeben /gesichert . ® gute Raumorganisation . )
e kaum / kein Angebot o ® weitere Nutzung nicht
® hohe Flexibilitat ) )
hepintrichtiot
1,5 &
® geringe Schaden
e guter Standort o gute Infrastruktur . .
Nut £ hikeit ichend und o Objekit ImaRi o aute Gestalt e volle Standsicherheit
utzungsfahigkeit ausreichend un e regelmagi ute Gestaltun
2 A fg. i g ben /gesichert h] " ypres 8 .g e R g. t‘ ® noch gut nutzungsfihig
angerfristig gegeben / gesicher nachgefragt gute ‘aumorganls? |.9n._ o weitere Nutzung kaum
® knappes Angebot e ausreichende Flexibilitat o
beeintrachtigt
2,5 &
]
] ausrelcher‘\de. Tnfrastruktur o deutliche Schiden
. . e mittlerer Standort o durchschnittliche Gestaltung . . .
Nutzungsfahigkeit beeintrachtigt, aber . o e verringerte Standsicherheit
3 - > i ® Objekttyp noch nachgefragt e durchschnittliche o .
mittelfristig gegeben / gesichert . L o durchschnittlich nutzungsfahig
® ausreichendes Angebot Raumorganisation . o
L L e weitere Nutzung beeintrachtigt
& miRige Flovihilitit
3,5 &
. o deutliche Schaden
. ® ausreichende Infrastruktur X . )
Ly . ® méRiger Standort o e verringerte Standsicherheit
Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber . . o malige Gestaltung X L
4 ) L ) ® Objekttyp gering nachgefragt o L e verringerte nutzungsfahig
mindestens kurzfristig gegeben / gesichert - ® miRige Raumorganisation X N
e reichliches Angebot A o e weitere Nutzung deutlich
o geringe Flexibilitat s
hepintrichtiot
4,5 T
o unbefriedigender Standort 0 uh.gg.nug(;endte IItnfrastruktur 0 erhe.bllchte Sscthazlzlje_n et
L] L]
Nutzungsfahigkeit hochstens kurzfristig ® Objekttyp kaum/nicht md |g? estaltung verrlngﬂer € >tandsic e"r ?I
5 N e ungeniigende e ungenugend nutzungsfahig
gegeben /gesichert nachgefragt L X .
Raumorganisation o weitere Nutzung nur kurzfristig
e grofRes Angebot R o

Quelle: Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, Seite
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Nutzungsfaktoren NF
1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5
eingeschatzte Restnutzungsdauerin % der GND
100 90 80 70 60 50 40 30 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20 GND inJahre 80
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20 Errichtungsjahr (fiktiv) 1951
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20 Bewertungsjahr 2025
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20 Geb&udealterin Jahre 74
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20 GND in Jahre 80
25 71 65 58 52 45 39 33 26 20 relatives 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 49 43 37 31 26 20 RND in % der GND x GND 32,00
60 (Jahre)
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20 RND in Jahre (gerundet) 32,00
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20 fiktives Alter (gerundet) 48,00
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20 fiktives Baujahr 1977
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20 Alterswertminderung 60,00%
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
100 60 55 50 45 40 35 30 25 20

Es wird daher mit einem fiktiven Baujahr 1977 gerechnet

Wertminderung wegen Baumangel und -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 fir 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.

Geschof}
Bezeichnung

Flache It. ZiLi

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/m2 NHMZ p.m.
Top 2 64,08m? 212,98 €
Summe 64,08m? 212,98 €

Jahresrohertrag der baulichen Anlagen 2.555,76 €

Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 5,00% - 127,79 €

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

Mietausfallswagnis 0,00% - £
Zwischensumme 1.787,17 €

Bodenwertverzinsung - 2.518,85 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen - 731,68 €
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 100.754,11 €
Ertragswert 100.754,11 €
Ertragswert, gerundet 101.000,00 €

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 gewdhrten 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 unmalgeblich 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 Dienstverhdltnis- oder
Pensionsverhdltnis befristet, damit voll kiindigungsgeschiitzt und aufgrund mietrechtlicher
Rahmenbedingungen nicht geeignet, einen marktiblichen Ertrag zu generieren. Der nachhaltig

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

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

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

weitergehende Gebdaudebewertung ist mangels positiver Ertrage nicht moglich.

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

Hauptmietzinses 30 % angesetzt.

Genauigkeit der Resultate

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

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

VerduBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

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

gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
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Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdaulRerung 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 verdauBert 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 100 754,11 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - 30 226,23 €
Verkehrswert 70 527,88 €
Verkehrswert gerundet 70 500,00 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 11509, KG 23443 Wiener Neustadt, Anteil 85/365, BLNr. 5

betragt daher lastenfrei und gemaR Auftrag

70.500,00 €

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

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

gerichtlichg/ Sachverstandige

Mag. (FH) Ghristoph Menhofer, MSc.

Immobilientreuhdnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

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

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut
gut
mittel
schlecht

sehr schlecht

0O X O O 0O

O o O = X O O O O

X

X

Anmerkung

Kindigungsschutz, sehr niedrige Miete

Anmerkung

Nur als Wohngebaude nutzbar

Anmerkung

Kindigungsschutz in Verbindung mit sehr

niedrigem Hauptmietzins, wenig Rendite
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5.1.1 Mietvertrag

oBB

Immaobilien
GEZ,: NOOB-01.07 2010

St-r SBS-kmmo 1 6003

berechnets ; 101,18 =]
Daturm: 25082010

Uinterschr

Ehranmilier Andraa

5,08.2010 - 07.65:21

[T L [y e — Cabraice
il v rmenr. BV0EF14

o &7
\Wirtechatiinhal (W) 1129001
Olijaks Mr,, 1RETY
Mistainhalt (ML 133

Mietvertrag

Vermlglar: OBB-infrastrukiur Akllengesslischaft, F 71306w
Wivanolgasse 10, 1120 Wien

vattroten durch:  OBB-mmobdienmanagement Gesellschalt mbH, FM 2481523
Clemans-Holemeister-Strala 6, 1100 Wien

Mistenn f Nister:  Harr Kurt Flasch
geboren am 03.02 1960, Bedenstetenmemmer 0408627
wohnhaft in 2700 Wisner Meustad!, Zahnergirtel 78

1 Misigegensiand

(1) Der Gegenstand desss Mialverirages st dia im Eigontum des Vermolers stohends
Disnstwohrung Mo 87, Esxlingasss 1272, im Ausmall von ca, 6340 m®, bestehend aus
Vorzimmer EG, Wohnraum, Kiche, Badezimrer, WC, Vorzimmer 063, Abstelraum, 2
Zimmmes und Keller, Dar Mistgegenatand befindet skch in sinem ordrungsgemaien Fustand

(2] Dés  Vermiolung edolgt  ausschlieBlish  zur Befriedigung  des  dringendan
Wahnbed{rfrigaes der Mistarin / des Miaters und dar mit itr / ihm im gemeinsamen Haushal
wohnenden rahen Angehtngen, Die einssilige Anderung des Verwandungezwackes ist nichi
gestoftol. Die Misterin [ Der Mister st bereshligh die zum Haus pahirigsn
Geameinschafisaniagen gemil der Hausordnung 2u benutzen

§2 Beginn, Ende, Kindgung

(1} Das Mistvartidiinis boginnt am 01.07.2010 und wird fr die Dawer des DianstverhdBnissss
abgeschicssen. Mit der Beandigung d2s Disnstverhaiinissss endet auch das Miatverhalnis,
ohne dass o6 einer gesonderien Aufkindigung bedar!. Diesfalls 1st die Mistorin | der Mielar
verpflichled, die Wohnung binnen dred Monatern nach der arbeitsrechllich wirkeaman
Beendigung des Diesnslverhditrisses gerumi von iwen | sainen Fahemissen an den
Wermialer rurlickrusielien. Sollte die Danstnehmernin | der Disnstnahmer wihrend der Zait
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des aulrechten Diensiverhdiinisses versierban, vedangsrt sich die Rsumungsinst e dis ru
ciosom Zeitpunikl mil he £ ihm Im gemeinaamen Haushall lebenden nahen Angehivigan
(Ehagatte ! Ehagattin hzw Labencgefahrie / Lebansgetihrtin und mindarjahrige Kinder) um
drei Monate. Einem Diensiverhdilinie gleichgohabien wird der Bezug eines Rubegenussos
gemai Bundesbahn-Pensionsordnung / Bundesbahn-Pensicnsgesatz biow einer Pension
gemall ASVO / APG nach einem unmibielbar vorangegangenen Dienstvechditnis zu sinem
Uinternahmen des OBB-Konrems

{2) Dwr Varedstar kann sus eozialen Erwagungen der Mieterin / dem Mieter baw dan in Abs 1
angefihrian Personen den Verbleib In der Wohaung Uber dig In Abs 1 angefGhrien
Zailjpunkte hinaus gostatten. Der Vermieler ist hiszu nichl verpfichiat, Die rechticha
Oualfikation des Verragsverhlinisses (Vermietung als Dlepstwohnung) blalbt auch bel
alnam Welterverbiaih unvardndart. Die Entscheidung (bor sine weilargehonde (lbedassung
bew die  Fesllegung der  diesbeziglichen Vorsussstzungen erfolgt  durch  die
Schiedakommiasion goemél Aba 4 lit o.

{3) Ungeachiet des Weiterbestancles des Diesnsiverhbitnisses (sl de Misterin | der Mister
pberechiigh, das Nietverhdlinis unier Einhaltung einer dreimonatigan Kindigungstrist zu jadem
Monatalatzian schriftich aufzukindigen

(4] Der Vermlater isl barachligl, das Mishwrhaitnis unter Einhallung einor dresmonatigen
Kindigungsiriet zu jedem Monateletzten zu kindigen, wenn das Meetobjok

(@) Ober elnen Zedraum von mahr ale eachs Monaten nichl zur Befredigung des dringendan
WohnbadUrfnisses benllol wird (benifich badingle oder durch Krankhed venrsachle
Varhindarmg ausgencmman),

{b) untersarmistet oder - in wahkcher Welso suech immaer - an Dritte wailorgegeben wird,

(£} von ginem Unternehman dos OBBE-Konzems bondtigh wird und die Aufrechiorhuiung dos
Mietverhdinisees mit urverhaitnismakigen Kosten fir das batroffena Konzernunternehman
varbunden wire, wobsi es der lelviganannien Versusselzung niehl bedar, wenn der
Varmleter aine nach Geila, Auestattung, Lage und finansiaben Kenditionen weilgahend
varglaichbare Wohnung zur Verflgung stelit,

{d) von einem Untamehmen des OBB-Konzams unmillelbar zu Betriebsrwecken bendligl
wird (2B Anderung von Gleisandagen, Erweliprung einer Sichorungsanlage, Umbau elines
Aulnahmegebaudes) oder

(&) sus dom von dor Misdern J vom Mister antrichlelen Entgoll nicht mehr arhablen weiden
kann. Dies gt auch fdr den Fall, dass die von allen Mistam des Hausas antrichteten Entpaite
michl mehr 2ur Ernallung bew Instandselzung des Gebaudes ausreichen und heine
enlaprechonden Vaerginbarungoen Ober die Beteligung dor Mieter an den Erhofiungs. bew
Instendselzungskosien zustande kommen. In besden Fallen sind der Mistarin [ dem Wister
mindagiens drd im Minblick sl GrGe, Aussdatiung, Lege und Misizing wergleichbare
Wehnungen anzubleten Fals die Mielenn [ der Meter alle angebobanen Wohnungen
wblahid, ebfiegl die Enlscheidung siner Schiedslommission, die pus je sinem Vertrelor das
Balrisberatas, der OBB-Disnstiaieimgs GmbH und der OBB-Immobilienmanagament GmbH
beslehi.

88



28 E952/25p

2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 12/2

EZ 11509, KG 23443

§3 Mistzins

{1) Der Mietzins besteht aus dem Nutzungsenigel for die Wohnung, den Betriebskosien
samt jaufanden Sffentichen Abgaban, den alffiiligen Heiz- und / oder Warmaasserkoaten
wnd der Limaatzstausr in der jawaiis gesetzlichen Heha,

(2) Als Balrabskosten und laufende offentiche Abgaben gelien alle im Mistrechisgesetz
unfer dissem Titel genannten Posibionan (5§ 21 § MRG). Der Vermister ist barechtigl,
Vemicharungen des Gebdudes gegen Brandschaden, Glesbouch, Sturmschdden, Leitunps-
wassarschaden elnachilabich Worrosionsschiden und Gebaudehafipliicht abeuschiieben
und dia hiedir aufioufenden Prémien als Beirebshosien weiterzuverrechnen, Der
Belrisbakostenveriallungsschilissel beslimmi aich nach dem Verhdlinis der Nutxfliche des
Mistobjokbes zur Nutzflicha des gesamtben Gebiusdos,

(3) Die Balriabakesten sowie allfsligs Haliz- und / oder Warmmasasserkosten werden bis auf
walieres mit einen monatlichen  Pauschalbetrag, der in glecher Weise wie das
Nutzungsenigeit wenpesichert isl, abgegolilen. Naochweislich Ober die Wertsichanings-
wereinbarung hinausgehsnds Smn-mrqan wirzeiner Kostenpositionen bBerachiigan dan
Veimieler - mi Zustimmung der Schiedskommission gemdB § 2 Aba £ it & - zur
antsprachmndan Anpassung car Pauschalbatriges

{4) Bai Wohnungan in Objekben, walche (bar keinen Hausbesorger oder sine sonstige
gleichwenige Hausbetrauung varflgen, fait dann kein diesbezigliches Batrisbekosterantall
an, wenn sich simiiche Wahnunganutzer aines Objokins baw oines sigenstindigen Teilas
elnes Objekies verpfichien, dia Hausbesorger- baw Hnunbamnlwufw sedbst und
slgemarantwortich durcheusGhren, Bei Wahnhdiusern mit nicht mebhr als zwei Wohnolnhaltan
und kelner  sonstigen  Mutzung st die Ubemahme der  Hausbesorger-  brw
Hausbetreuungsielstungen durch die Misterin / den Mieter verbindich.

1] umn von der Mieterin / vorn Mistar monatlioh xu bazahlende Miete errechnet sich daher
wia falgt

) Nutzungsenigalt EUR 146,45
b) Balrisbskostiern: Verwaliung EUR 1648
Hiusbetreuung EUR 2726
sonstige BK EUR 68530
10%: Umsatzsietier aus a) und b) EUR 2656
Zahlungsbetreg EUR 281,05

(8] Dioser Botrag ist arm 1, sines jeden Wonats im Voraus fillig (Bankverbindung: OBB-
Infrastrubiur AG, Konlonemmear 10000014000, Osterreichische Verkehwskreditbank AG, BLZ
168100). Bal Zaklungsversug werden Versugesreen gemall § 1333 ABGB n Rechnung

geskeit.

{7} Dda Miatarin | Der Mieter lst damit eirverstanden, dass samiliche Forderungen aus dam
goegenetiindichen Mistvertrag direkt von ferem / seinem Lobn in Abzug I werden
{Aufrachnung). Sofern der Deansigabss der Mieterin / des Mieters niaht de OBRB-Infrastrakter
AG al, Varrmlatar und Disnsigeber alao nichi die selbe Gesellachafl st edkifit dis Mistarin /
dar Mislor fhre [ seie unwidernufiiche Tustimmieng, dase similiche Forjerungen aus dem
geganatdndlichan Mietvertrag direk? won itwemn | seinem Lobin in Abzug gebrecht und dem
Vermilater Oberwiesen wardan (Fordesungeablreting)
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{B) Kann ain direkier Abzug vom Lehn oder van sonsbigen Bezligan nichi erfolgen, wird
vareinbarl, dass die Bezablung der Forderungen aus diesem Mietvertrag im Wege des
Emnzugs vom Konto der Mistarin / des Misters erfolgt. Die Mieterin [ Der Misdar erteilt dern
Werrnieter eine urwidernalliche Einzugsesmichiigung fir die Zahlungen aus diesem Vertrag
und leisbet Gewihr daflir, dass Einzishungen, die dem Grunds und dor Hihe nach zu Rachl
arfoigan, michi slomeert werden

{8) Das vereinbarte Mulzungsenigett st warigesicherl zu lelstan, Mafigeband fir dée
Berechnung der YWerlanpassund ist § 168 Abs & MRG in dor jowells geltenden Fassung,
dessan Anwendung dia Vertragspardner hiermit mit dar Mallgeba verainbaren, dass es fir
den Zeitpunkt, b dem das erhBhle Nulzungsenigell zu entriichien isl, nur aul den in der
Kundmachung des Bundesministers fiek Justiz im  Bundesgeselzblait  genanntan
Wirksamkedsbapinn, nlcht dagegen auf dis In § 18 Abs 8 MRCG genannie, schrilliche
Beksnnigabe durch dan Yermiater ankommit. Der Verminter wird die Misterin | den Misier
ghest maglich In Kennins satren. Der Vermisler st berechligl, die sich aus der
Wertsicherungsvereinbarung ergebenden Differerzbairige auch m Nachhingin - jedoch
maximal dral Manate - ainzuheben. Ausdilickich lesigahalien wird, dass dis Mietendn | cer
Migter alle sonstigan won bhe [ e verersschion und nichl in der Misle gemal Absatz 5
enthallensn MNabenkosten (2B Koslen fur Strom, Gas, Telefon, Kabelffernsehsn udgl) zu
tragen hat. Soften dernrige Kosten dem Vermislar vorgeschrioben werden, wverpfichiel akch
die Mietarin / dar Mieter zum Ergatz binnen 14 Tagen nach Verschraibang.

{10) Der Vermister sl berechiigl, die Betrebskosten und die Kosten einer aifblkgen
Zentralheizung und | oder Warmwasssrversorgung - abgehend von der Pauschalisrung -
nach dam talsachlichan Verbrauch abzurechnen und in deesam Zusammenhang monatliche
Akontozahlungsn vorruschraiben. Dl Abrechnung erfoigl |ahrbch bis zum 306, des
Folgejahres. Ein sich sus der Abrechnung emgebender Saldo Ist mit der nacheten
Mistzinazahiung

auszugieichan
§4 Ednallung, Gebrauch, Versnderingen, Haflung, Schad- und Klagloshaltung

(1) Das Mistobjelt sowle dessen Elndchungen und allfalige milvarmistels Fahmisse sind
won der Misterin / vom Mieter pfieglich und unter mbglichaier Schonung dar Subslane zu
behandeln. Die Masterin | Der Mister hat dan Mistgegatstand und dis im Wohnungewarband
befndlichen Einrichiungen, Anlagen und Gerdite (insbesondera Elekiralsitungs-, Gasleitungs-
. Wassarlaitungs-. Behaizungs- und Sanitbraniagen, Boller, Thema) ordnungsgemail zu
warten, inslamd zu halten vnd erfordarlichenfals 2u emauem. Schitden, dis Dber dis normale
Abnitneng bei beslimmungegeméllam und sorgeamerm Cebreuch hinausgehen, sind von
der Migtarin | vom Mieter zu erselzon. Die Ooemahme dieser Verpflichiung wirde bel der
Varainbaning des Mutzungsenipalies angemeesen barbokeichiigh das Nutzungsanige® hegl
edhablich unlar dam gamal § 16 MRG zuéssigen Richivetmetdins. Emele Schaden des
Hauses sind dem Vemieter unvesziigich anzuzaigen.

(2) Von der Mistedn / Vom Mieter gewlnechie Verindeningen bzw Verbessorungen dea

bedrfen der ausdrockiichen Zustimmiung des Vermisters, Dies gilt auch
fir das Anbringen oder Aufstellen von Auler- bew Batellitenantennen odes flir sonstige
MaBnahman an den aligemeinsn Teilan des Hauses. Im Falle der Zustimmvung des
Vermislers zu den gewlnschien Veriinderungen ist auch sogleich Ober sinen slifilligen
Emsatzanspruch der Mistedn / des Micters bel Rickstollungan dor Wohnung zu entecheiden.
Liegl keine ausdilbckliches Verollichiungserkldrung des Varmielers hinsichilich einar alifsitigen
Investiioneablésa wvor, so geblihrt der Misterin / dam Misder jadenlalis kein Ergate Der
Entscheidung werden folgende Grundsitze 2o Grunde gelegl  Investion in
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Gebaudesubstanz oder zur Kategoneverbesserung, Zahntelabschraibung, Nachwes durch
Rechnungevorags

{3) Dio Mioterin / Dwr bister haftet im Fahmen der gesetziichen Basimmungen for alle
Schaden und Machtels, dis dem Vemistar oder andaren Hauspartelan durch i / sein bew
eln ihr { lhm zurschenbares Verhalien entstohen. Cie Mistern / Der Mister verpllichtet sich
zur Einhaltung der Hausordnung.

{4) Do Mlsterin / Der Meeter verzichtet gegeniber dem Wermister, den sonsligen
Unternetmen des OBR-Honzems und gegenibar den Bedisnststan nnemalb des OBB-
Kongarns auf Schederaresizanspriche, die m Zusammanhang mil dem Mistvarhialinks
stehen,  GeganOber Schaderersatzanspilchan, e Im Zusammenhang mit  dem
Mistvorhéiltnis stehen und von Parsonen erhoben werdan, die der Sphare der Miaterin / des
Mistars zuzurachman sind, wird die Mistarin / der Migter die Unternshmen des OBB-
Konzerns und deren Bodionstele schad- und klaglos Ralten. Dieser Verzicht bzw dess
Verpflichtung zur Schad- und Klaghashalfung gitt nicht, a) wenn der Schaden vorsdtzich oder
grol: fahrifissly verschuldet wurde oder b) wann es sich um einen Passonenschaden handslt,
Diwser Verzicht git auch sinngems fir alle Regreseanspricha der Mistarin / das Mesters
aus Zehlungen an geschildigle Diitis und filr Ausgisichanapriiche sufgrund von Immissicnan
gamal §§ 364 und 364 ABGH.

§ 6 Zwmckbestimmung

(1) Dar Varmister ist Eigantimer der vertragepegenstandichen Lisgenschaf, Dia mit dissem
Vartrag i Bestand pegebene Wohiung dlenls berells in der Vergangenhall zur
Unterbringung von Dienstnehmenn innerhalb des OBB-Konzema, Die Mieterin / Der Misler
nimmt zur Kennnls, doss die ibe 7 ihm mit diesam Vertrag Oberassens Wahnung Im Rahmen
dag Batrishes des Vermisters grundaftzlich zur Wahmemsorgung der Disnatrshmarinnen
und Diensinehmer innedhalb des OBB-Hommems unter glelclzsfiger Beachlung der
Interessen des Belrabes bandtigh wird. Die Vemistung der gegenstiindichen Wohnung an
die Dienstnehmerdn /| den  Diensinshmar  srfolgt  aulgrund  des  bestehenden
Dienstvarhiilinieses. Einem DHenstvarhalinis gleichgehalten wird  der Bezug eines
Ruhegenuases gemall Bundesbahn-Fenslonsordnung [ Bundesbahn-Penslonsgosets bew
einer Pengion gemil ABVG / APG nach simem unmittelbar verangegangensn
Dienstvarhéitnds zu sinar Gesellachaft des OBE-Honzerns. Der Diensigeber anwarket sich
daraus eine engers Bindung an das Unternehmen. D Mietedn / Der Mister pimml
ausdricklich zur Kenninis, dass das Mistwerhditnis als en solches Obar aine

;Inh;;ng}&ﬂlmmnw dea Mistrechtegesatzes unterlegt (Vollausnahme gemal § 1 Abe 2

2

{2} Ez wird susdriickiich vereinbart, dass aine Abdndsrung der Widmung als Drienetwohnung
mur aufgrund siner ausdrickichen Willansarkiarung erfolgen kenn. Diss glit nsbesondars far
den Fall, dass der Vermister odar dessen Fochisnachfolger (soi &8 als Dienstpeber und
Viermieter oder auch nur als Viermister) der Dienatnshmerin | dem Diansinetinar dla Mutzung
der Wohnung Obor die Znit des Dienstverhaltnlsses hinaus bis zu Brem / seinem Ableben
und dariber hinaus einer [ einem hinterbliebenen Ehagatiin / Ehegatian, Lebengsgefahrtn /
Lebanagefiihrien oder einem Kind goatatien solés. Ein Rechisanspruch aul dis Oberlessung
dar Wohnung [ber das Ende des Dlenstverhalinisses hinaus besiaht niche,

(3) let fOr des Wohnobjekt ain de HalRe saines Zoltweres Oberstelgendsr Erhafungs-
undioger Sanlerungsauteand erforderkch, stimmi die Misterin / der hileter bareits jotzt alner
Erhishung des Nutzungeenigaltes - aderdings bagranzt mit maximal 50 % des auf Grund der
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Werlsicharung jeweds sktuellen Belrages - zu, sofsm dle lsufende Erhalung bew
instandeetzung des Mietobjekies undfoder des Gebéudes sus den Ennsbmen nicht
finanzion wernden kann. Zur Feststeliung der Einnahmen isl nicht aul vergangene Zahlungen,
sondem ausschiielilich aul die kimftigon Einnabmen dor nachsten zehn Jabre - unior
Zugrundeiegung der im Prfungszeipunkt akiuelisn Mietzinseinnahmen aus dem Gebauds -
Bezug zu rehmen. Scille die Erhaltung bew Insfandsatzung des Mislobjeldes undioder des
Gebiudas auch dann nechl schargesiel® sain, kI der Vermieder barachiigl, das
Mictvorhbiltnis gemil § 2 Abs 4 il & dieses Verlrages zur AullBaung zu bringen,

§8 Untervermistung, Waltergabe, Tiarhaltung

Dar Mistarin | Dem Mieber ist ez nichi gostaliet, das Bestandobjekt oder Tede dawen,
anigalliich oder unantgeliich, Dritlen rur Verfogung 2u stellen oder sonst in rgendaines
Welsa waiterzugeben. Davwon ausgenommen el dis unenigeilfiche Mitbenlizung der
Wohnung durch Famillenangehbrigen sowle durch einen Lebensgedshrien /[ eine
Labensgafihrdin. Weilars dasf keine Ubertragung won Rechten und Pflichlen aus dissom
Verrag, ganz oder tellwaise, In welcher Form auch immer, ohne ausdriickliche Zustimmung
das Vermieters erfolgen. Der Verméelor ist in begrindeten Faflen jodorzedl borechfigl, die
Tierhatung n der Wahnung zu unlarsagen

§7 Umwandiung in ein Mistvarhgitnis nach dem MRG

Dor Vermieter ist mil Zustmmung der Schiedskommussion gemal § 2 Abs 4 it @ barechtigt,
durch sina an dia Mieledin | dan Mister gerichitete Eridérung das Mistverhalinis mit Wirlung
ab dem aul den Zugang der schvifiichen Erdbrung feigenden Monalssreinn in ssina
Gesarihsil dem Meelrechisgesetz (baw einem  entaprechendsn  Machiolgegassiz) =
unlersinllen. Die Hohe des Mulzungsonigeltes [dea Heuptmistzinees) wird dadurch mehit
perahr. Fir den Fall einer Unlenstedlung dieses Verrages unter das Mistrechtsgasetz wird
beroits jokrd ausdrickbch wominbart, dass das Ausscheiden sus derm [Diensbverhilinia ein
wmwlund bedeutsamer Kondgungsgrund gemal § 30 Abs 1 in Verbindung mit Abs 2 Z
13 MRG jat

§8 Saonstige Bastmmungen

(1} Dee peseizichen GebGhren, die mt der Emichtung desser Urkunde bew dieses
Rachtegoschiftea m Zusammenhang stohen, frigt die Mietenn / der Mister. Die
Rachisgeschaftegebohs M Bestandverirdge Bt pem8l Gebihrengesetz 19457 vom
Bestandgeber selbsl zu besechnen und an das Finanzemi eteuflhren. Aufgrund der
Kompizerhelt bew  der  Auslsgungsspeiriume des  Geblhranmechts  kann  nichi
avsgeschioszen wardon, dass dia Finanzbehbrde im Fall ainar Oberpriifung eine hihere und
I oder airne weitere GebOhr fesisslzl und infolgadessen aing Machzahlung worechreinl. Die
Veriragsparteien haiten ausdrickiich fes!, dass die Vierpfichiung gemél Selz 1 such eine
von der Finanzibahbrde vorgeschnetens Nachzanling Und | ader welera Geblhr umfaset
En alfilliger Rickerstattungsbetrag wird umverzOglich an die Mealerin | den Mislar
Turickgezank,

(2} Die Midern ! Dor Misler st verpfliichiet, dafir 7u sorgen, dase aine gedchitliche
Zustellung an sle § hn in Osterrsich jederzell mdglich sl Eine Anderung der Adresse hal sie
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! af schrifilich bakanni 2u geben. Solange disse Mitteidung nicht erfolgl ist, gill sine rechtlich
badeutsama Erklining, die an dia zuletzi bekanni gegebens Anschvift gesendet wird, als
rugegangan, im Falle einer Vertragsaufdsung oufgrund eines erheblich nachbedigen
Gebrauchas des Mietobjakies oder aufgrund eines qualifiziertan Mistzinerlckestandes it der
Vermigder 4 Wochen nach Anbringung siner enisprechendsn Mitheilung an der Wohmmngsidr
berachiigl, dis Wohnung ohne weilere Mitwickung der Misterin [ des  Mieters
suriickzunehman. Vion dar Misterin [ Vom Mister uilﬂ!hrar-l‘ﬂa und Furlickgelassena Sachan
gelien als endgitig aufgageban wnd herrenlos.

{3) Im Fabe siner gerichtichen Rlivmung st der Vermistor barochtigt, die gerbumben
Fahimisss frelhiindig, ohne Versisindigung der Mistedn / des Miaters und ohne Rlicksicht auf
ginen Bdrson- oder Markipreis zu verkeuben. Solern und sowel der Edds die offenen
Fordarungen des Vermieters gagen die Misterin [ den Mister Uberstedgt. Ist er der Misterin |
dem Misler heraussugeben,

(4} Dis Mieterin / Der Rdieter hal des Betraten des Mistgepensiandes durch den Vermieter
oder durch aing vom Varmister beaufiragte Parson avs wichiigen Griinden zu gastatien und
die Mistr8ume hiezu nach Voranmeldung zu den der Mislerin / dem Meler zumulbaren
Zaiten zugdnglch zu machen, Bei Gefahr in Verzug kann der Vermieter odar der von ihm
Beaultragte jederzeil - auch in Abwesenhell der Mieterin / des Mieters - dhe Mietrdume
betreten. Die Mieterin / Der Mister hat auch fir diesen Foll Vorscrge zu treffen, dass der
Mialgegensiend zugdnglch ist. Andemialls hat sle ! er fir alks dadurch entstehanden Kosten
und Schilden (inabesondere im Zusammenhang mit der allenfalis edordedichan Offnung dos
Wieigegenstandes) aufzukommen,

15) Bai Baendigung des Miahwarhilinisses hat die Meterin / der Mieter das Miatobjakt in
brauchbarem und ordnungsgemdiem Zustand, volstindig gerfumt und  besenrein,
aurickzustalien, Im Himblick aul nicht gerehmighe ‘erBnderungen oder bei ainem
anteprechandan Vorbahall gl der Vermieler berechtigt, vor der Gbergabe des Mistobiskies
die Winderharslallung det urspringbchon Zustandes bew. den Rikckbau von Vernderungan
auf Kosten der Misterin / ces Mieters zu varlangsn,

(8) Zur Abwicklung der laufendsn Verwallung werden folgende Daten elekironisch arfasat,
gespeichert und  wverasbeils: Maeme, Anschhft, Hundennummer, Geschéflszahl,
Wariragegegenstand, Zahlungszwack, Zahlungabeirag und Zahlungsmodaitalan.

1"? E:l;:hnal diesas Verirages verbleibt beim Varmiater, Die Miaterin | Dar Miater arhill
e MO,

§ 0 Rechtwerksamkeit

(1) Die gegenstandiiche, von der OBB-Immoblienmanagement GmbH vorgelegle Linkunde
21 gin frobisibendes und unverbindliches Miotanbot, Mil Ubergabe der von der Misterin /
vom Mister untededigten Urkunda an die OBB-Immobilisnmanagement GmbH wird dar
vorlegende Vertragstest zum verbindiichen Anbot der Misterin / des hMieters. Sle / Er st an
diesas Anbot drail Monate gebundsan,

{2) e Annahme wird durch die Unberzeichnung won zwel Porsomen suf Saien des
Vermiatars besiéitigl. Sollte die Annahme nicht erfolgen und ein Verreg daher nichl zustande
kamimaen, sind Ersatranspriche ausgeschioseen

93



28 E952/25p

2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 12/2

EZ 11509, KG 23443
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5.1.2 Nutzwertgutachten

= DANZINGER 27 aMBH
DANZINGER e R R
mﬂ_n:nw.nnl l WO RLAE I‘;d\'; T::" ﬁ::, :-.3: i; j

GUTACHTEN

iber die Ermitthung der Mutzwerte und Mindestanteile der
wohnungssigeniumstauglichen Objakte sawis der vorhandanan

Absteliplatze for Kraftfahrzeuge
aul der Liegenschaft
EZ neu
Grundbuch Wisner Meustadt 23443
Bezirksgericht Wiener Meustadt
Gsl.-Nr. 4573, 4574, 3547/45, 354716
Gst-Adresse 2700 Wiener Neustadt, Ezilingasse 12
zum
Zwecke der Begriindung
von Wohnungseigentum

im Sinne des § 9 Abs. 1 des thnungsalgentumsgmcues WEG 2002
in der ,__.'--

BG mlmﬂ WIENER MEUSTADT Sana 1 v 17
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Al ing An n
Aufiraggeber
BUCA Dienstieistungen GmbH

Unterwaliersdorarstrae 100
2443 Deutsch-Brodersdort

Zweck und Gegenstand des Gutachtens

Ermittlung der Mutzwere und Mindestantelle der wohnungseigeniumstasglichen Objekie sowie dar
vorhandanan Absteliplatze fir Krafifahrzeuge der Lisgenschall EZ new, Grundbuch Wianer Neustadt 23443
zum Zwecke der Begrindung von Wohnungseiganium im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes — WEG
2002 — in dhar derzeil glitigen Fastung

Beweriungsstichtag
. Jul 2021
Ausferigungsdatum
27. August 2021
Behardliche Genshmigungen

Baubehdrdlichs Bewiligung Zahl 4b-1851351 vom 3.9.1851 samt zugehdrgan Einrsichplan vom Jannar
1950, Verdasaer: nicht angefihrt

Untera n

+ das Wohnungseigentumsgeselz = WEG 2002 — in der derzeit gllligen Fassung

- Grundbuchsausreg EZ neu, Grundbuch Wienar Neustadt 23443 vom 27, August 2021
Mulzllachenemittung gamak § 7 WEG 2002 = in der derzeit giiligen Fassung
Mutzilachan sind aus Bau- cdar Bastandsplanen oder nach Maturmafen ermitleit

- Zivilrechtliche Widmung der Raume durch den Auftraggeber

- Baubewilligungsbescheid 4b-195/1351 vom 3.9.1951

- Behdrdiich bewilligte Baupians
Empfihlursgen fiir die Zuschifige und Abstriche bei Nutzwerigutachten nach dem WEG,
vardtantiicht vom Hauptverband der aligemein beeidatan und gerichllich zerifizierten

Sachverstindigen Osterraichs
Empfehlungen aus dem Fachbuch Mutzfidcha im Wohnrecht™ = BShm, Eckharter, Hauswirth,
Heind

BG ZWMEZJ WIEMLA HLUSTADT Sede 3 von 1T
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e ==

Allgemeines

Ziel dieses Gutachtens st die  Ermitlung  der  Nuizwerte und  Mingestanteile an  den
whnungseigentumstauglichen Objekten und Abstelipiitzen tr Kraftfahrzeuge der gegenstindbchen
Lisgenschaft zum Zwacke dar Begrindung von Wohnungsaigantum,

Wighmyngseigentum ist das dingliche, ausschieiliche Verflgungs- und Mutzungsrecht an bestimmten | eslen
der Lisgenschalt {wahnungssigeniumstaughichen Objektan sowie Abstelipiiloen 0r Krattftahrz cuge), denen
Salbststdndigkait zukommt,

Dieses lizgt vor, wenn sing Bandtzung chne Inanspruchnahme sines anderen Wohnungsefigen umsobgektes
mighch ist, und sine bauliche Abirennung gegendber endaeren Objekien vorhanden sl Mil derartigen
salbststindigen Einheiten kinnen auch anders Teile der Lisgenschatt als Zubehdr im Wohnungssigantum
stehen, An Teilen der Lieganschalt, die der aligemeinen Benlizung disnan, kann Wohnungseigantum mcht
begrandat weardesn,

1wy r Be n

Auf der gegenstandichen Lizgenschaft befinden sich laut der, gemdt § 6 Wohnungseigentumsgesatz -
WE 2002 - in der derzeit glitigan Fassung, ausgesialiten Bescheinigung folgende selbstandige Emhetben
(Wghnungs- oder sonstige Raumlichkeiten gemanl § 2 Abs. 2 und 3 Wohnungseigentumsgeselz — WEG
002 — in der derzeit giltigan Fassung), die, wie in nachsiehenden Tabellen ersichilich s, bewsartat odar
micht bawertet werden. Nicht bewserlals Einhedten bleiben im gemensamen Egantum.

selbsistandige Einheiten Anzahl bewertet nicht bewertet
Reihenhaws 1 bis 4 H 4 1]

Al der gegenstandichen Liegenschaft befinden sich famar noch folgende, den sedbstindigen
Wohnungseigentumsobjekten  zuzuordnendes  ZubshSeWohnungseigenium  gemidl  §2 Abs. 3
Wohnungsaigeniumsgasetr = WEG 2002 — in der derzsil giHigen Fassung.

wminn .Hﬁ;..“m Anzahl bewertet nieht bewertat
Vorgarten 1 bis 2 2 2 o
Garten 1 bis 4 4 4 0
BG 234 TZ 105072022 WENER NEUSTAT Seile & wim 17
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i A che u I fiir hn

Gamal § 8 (1) WES 2002 in der derzeil glitigen Fassung ist der Nutzwert ainer Einheit in einer ganzan
Zahl auszudricken, wobei Teilbetrdge unier 05 abgerundet und ab 0.5 aufgerundel werden. Dha
Berechnung edolgt aus der NutzAache und aus Zuschlagen und Abstreichen fdr Umsténde, die nach dear
Verkehrsaulassung den Wert des Wohnungseigeniumsobjehtes erbihen gcder vermindam, wie etwa
dessen Zwackbestimmung, Stockwerkslage, Lage innerhalb sines Stockwerks oder dessen Ausstatiiung mit
offenan Balkonan, Terrassen und Zubsharobjekien im Sinna des § 2 Abs. 3WEG 2002 in der derzeit glltigen
Fassung.

Auch Zuschidge i0r die Ausstatiung mit Zubehdeabjskien im Sinne des § 2 Abs. 3 sowie mit offenen
Balkonen und Tarrassen sind in sinar ganzen Zahl auszudricken; es gilt die Rundungsbestmmung des
Abs. 1 arster Salz. Der Puschlag ist jedoch mindestens mit der Zahl Eins anzusetzen {§ 8 Abs. 2, 5tz 1
WEG 2002 in der derzell giltigen Fassung).

Sanstige werterhdhande und wervermindernde Unterschieds, dis insgesamt nur ainen Luschlag oder
Abstrich von mit mehr als 2 v.H, rechiferigen wirdan, sind zu vemachldssigen (5 8 Abs. 2 WEG 2002 in der
darzeit glltigen Fassung).

Gemal § 8 (3) WEG 2002 In dar derzeit glligen Fassung darf der Nutzwert sines Absteliplaizes fir n
Kraltfiahrzeug dessen Mutzflache — auler zur Bardchsichligung von Zubeharobjeklen - rachnarisch nicht
iiharataigen. Bai seiner Berechnung ist neben dan in Abs. 1 genannian Umstandsn auch zu berdckschigen,
ob der Abstellplatz in ainem Gebdude odarim Fraion lisgt, letziaren falis ob er dbardach isl.

Dier Mindesianted, der 2um Erwerb des Wohnungseigentums erforderlich ist, entspricht dam Varhiinis des
Mutzwertes der sinzelnen Einheit zum Nulzwerl afler Einhaiten und wird in inem diasbazilglichen Bruch
ausgedrickl.

Der Regelrulzwert von 1,00/ m® worde im varbaganden Objskt mil Ricksichl aul die At und Lage seinor
Baeschalfonhed fiv &in Reihenhaus mit sinem Kelergeschoss mit Keiler, Erdgeschoss mit Vomawm,
Wohnrawm, Kiche, Wirtschaftsray und WE und einem Dachgeschoss mif Viorraum, Abstedraum und awai
Schiairdumen angesetzt.

Bei Bestimmung der weitaren Nutswerte wurde auf die Lage, den Ausbaugrad. Zweckbestimmung, etc. dar
weiteren selbststandigen RaumBckksitan innerhalb einer Liegenschall Rdcksicht genommean und dahar dia
Unlerschiede zur vorher genannten Wahnung im Yerhélinis zum Regeinutzwert mit den entsprechanden
Zuschiigen und Abstrichan (sishe Nulzwertberechnung) vorgenommen.

Die Mutzwerte wurden mach den Erfahrungan umsd mit Rlcksicht auf die Zweckbestimmung dor
Raumlichkelien als angemessen angesatzl,

Die Hausaligemeinteile werden den Bestinden nichl als Zubehdr rugerechnet und Bleiben Allgamamnfidchan
ohne Begrindung von Wohnungssigenlum.

| B 2% (A A6 TEEID WIENER NEUSTADT il § won 1T
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Ubersicht der Regelnuizwerte

REhW flr Rgdhenhaus
RNW fir Kelleramaie
FEMW lir AuBenbaraicha
AW far Gartenanteile

Ubersicht der Zuschidge und Abstriche

Abschlage

Zuschlage

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

BG 284724087 1202 erer neusTanT
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| Nutzflichenberechnung
L Die Nutzflichenawstellung wurde auf Grundlage des Einreichplans vom Janner 1950 ersiellt. Alle
dargestaiften Flichen sind inm® angefihn.
TOP1
Bezelchnung Lage Teilfldche Fonmel Enzaifiiche  Raumfidche
Riumsa
Anbeil KGE Hellergascnoss  Kallar 21,82 21,62
Anteil EG Erdgeschoss  Vomaum 208
W ohrraum 18,90
Kiche 754
Wintschatisrzum 6,72
WG 1,38 3562
Andedl DG Dachgeschoss  Varraum 1,55
Abstellraum 2,35
Sehialraum 11,50
Schialraum 13,65 846
Zuschiag
Zugang Erdgeschoss 1,05
Zubehar
Garlen { Erdgeschoas 211,26
Hulzfliche: 64,08 m2
TOP 2
Bazalchnung Lege Teilflache Foermil Einzeflache Raumfiiche
Rawme
Arieil KG Kellergaschoss Keller 21,55 21,58
Arle| EG Endgeschoss Vorrawm 2,08
Woheaum 18,503
Fdche T.54
Wirschaksraen 572
WG 1,38 35,62
Anteil DG Dachgaschoss  Voraum 0.96
Abestnllraum 2,35
' Sehlafraum 1150
[ Schlalraum 13,65 2845
Zuschlag
| Zugang Erggaschass 1,08
| Zubehdr
Varganen 1 Erggeschoss 1187
Garlen 2 Erdgeschass a33a
Hutzflache: 64,08 m2
|
|
BG 20 T B REEI0 IR WIENER NEUSTADT Soata 7 wan 17
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TOP 3
Bezaichnung

Raume

Ansgil KG

Ankgil EG

Anieil DG

Zusgchiag
Zugang

Zubehiar
Varganin 2
Garlen 3
Hutzfiiche:

TOP 4
Raume
Annail KG
Ancgil EG

Arled DG

| Zuschlag
Fugang

Zubahér
Garten 4

Lage Tellfiiche

Kelorgeschass Keller

Erdgeschass  Voraum
‘Waoharaum
Kicha
Wirlschafisraum
W

Dachgeschoss  Voraum
Abstedlraum
Schiafraum
Schiafranm

Erdgaschoss

Endpeschoss

64,08 m2

Lage Teillicha

Kellergeschoss Hellor

Erdgeschoss  Vorraum
Wahrraism
Kibche
Winschafigraum
W

Cachgaschoss Voraum
Absietiraum
Schilafraum
Schilafrawn

Erdgaschoss

Erdgeschoss
64,08 m2

Formel  Einzaliiache

21,55
2,08
18580
T
572
1,38
0,98
2,35
11,50
13,65

Formel Einzabldche
262

18,80
filad
572
1,38
0,96
235

11,50

13,85

-
2,55

35,62

1041
BD.58

Faymfiiche
21,82

114

219,42

ﬁG PRASTERLFE BN T WIENER NEUSTADT
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|-.m._ —

Ermittlung der Nutzwette / m®

TOP 1
Art: Reihenhaus mit Zugang und Garen

Regelnutzwert 0,500

Areil KG Kellergeachoss

Ay g 0,500

Regelnutzwert Erdgeschoss 1,000

Anted EG Erdgeschoss

$I:wm pro 1,000

Regelnutzwert Dachgeschoss 1,000

Anteil DE Dachgaschoss

ﬁl:mr! pro 1,000

Bazeichnung Lage Bewertung Mutzwart [ m?®

Anbeile

Andell KG Kallerpaschoss 0,50

Antall EG Erdgeschess 1,000

Antall DG Dachgeschoss 1,000

Zuschlag

Zugang Erdgesshass 0,140 je m? 0,100

Tubehdr

Garlen 1 Erdgeschass 0,70 ja m? 0,100
G 2834 TZ18BOF02 irER NEsTAT Sl B uin 17
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TOP 2
Art: Reibenhaus mit Zugang, Viergarten und Garlen
Regeinutzwert
0,500
Anlel KG Kelargoschass
Hutzwrert pro 0,500
Regeinulzwert Erdgeschoss 1,000
Aneil EG Erdgetehass
m,““”‘“’“ pre 1,000
Regelnuizwer] Dachgeschoss 1,000
Aneil OG Dachgeschoss
Mutzwert
e el 1,000
Bezeichnung Lage Bewertung Mutzwert § m?
Anteile
Angail KG Kellergescnoss 0,500
Anbail EG Erdgeschoss 1,000
Antail DG Dachgeschoss 1,000
Zuschlag
Zugang Erdgaschoas 0,00 je m® 0,100
Zubahibr
Worgarien 1 Erdgeschoss 0,10 je md 0,700
Garten 2 Erdgeschoss 0,10 jo m? 0,100
|
|
|
|
]
BG PR T80 /20BwEnER nEUSTADT Setle 10 wan 17
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TOP 3
Art: Reshenhaus mit Zugang, Vorgarien und Garten
Regelnuizwert 0,500
Kellergeschoss
Antgil KG Kabargaschoss
eyl 0,500
Ragelnutzwert Erdgeschoss 1,000
Anieil EG Endgaschoes
. AL, pre 1,000
Regelnutzwert Dachgeschoss 1,000
Arlail DG Dazhgaschoss
ﬁmn pro 1,000
| Bazelchnung Lags Bewertung Nutawert i m?
Anigile
Anteil KG Kellergeschass 0,500
Antail EG Crdges=hoss 1,000
Anteil DG Dachgeschass 1,000
{ Zuschiag
| Zugang Erogeschiss. 010 jp 0,100
| Zubehir
Vargarien 2 Erdyaschods 0,10 jg m? 0,100
| Garien 3 Endpeschoss 0,10 je 0,130
|
{
|
|
Bi5 2845F B RREE 2 WIENER NELSTADT Soaa 17 von 17
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TCP 4
| Arl: Reihenhaus mit Zugang und Garten
e i 0,500
Arleil KG Hellangascnoss
:::imerl pro 0,500
Regeinuizwert Erdgeschoss 1,000
Anel EG Erdgeschoss
mlzweu'l pro 1,000
Regeinutzwert Dachgeschoss 1,000
Antall DG Dachgeschoss
:.tuh'n'eﬁ. pro 1,000
Bezeichnung Lags Bowartung Muzerart | m*
| Antelbe
Arvetl K& Hellgrgeschoss 0,500
Anell EG Erdgeschoss 1,000
| Aritedl DG Dachgesshass 1,000
| Zuschiag
Zugang Erdgsschoss 0,10 j@ m? 0,700
| Zubehdr
Garien 4 Erdgeschoss 0,10 je m? 2.100
|
|
1
|
|
HG PR NER O BEF DD WIENER HEUSTADT Sute 12 von 17
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M hn

TOP1
Ar: Relhenhaus mit Zugang und Gartan

Bezelchnung Lage Fu?nf » m"":t PO Einzslnutzwen
Anfeile
Antedl KG Erdgaschoss 21,62 0500 10.B1
Al EG Cieargascias 6L 1,000 3562
Aartail DG Dachgeschoss 28,46 1,000 28,46
Zuschlag
Tugarg Erdgeschoss 1,05 o000 011
Zubehor
Giartan 1 Erdgescnnss 21,28 0,100 21,13

Mindestantedl: 97 van 365 (134 von 730)

TOP 2

Art: Reihenhaus mit Zugang, Vorgarlen und

Garten

Flache in MNutzwert pro
w Lege i it Esnzalnutzwert

| Anteile

Antall KiG Erdgaschoss 21,55 500 10,78

Antail EG Obergeschoss 35,82 1.000 35,62
| Antail DG Dackgeschozs 78,46 1,000 2846
! Zuschiag
| Zugang Erdgeschoss 1,08 0,100 0,11

Zubehdr

Vargarien 1 Erdgeschass 11,87 0,190 1,19

Garlen 2 Erdgaschass 83,854 0,100 840

Mindestantell: 85 von 365 (170 von T30)

qG P RACTE LR BREDE J5 WIENER NEUSTADT
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TOP 3

Garten

Anlaile

Antall KG
Antail EG
Bntail D&

Zuschlag
Zunparg

Zubehdr
Vgrgarien 2
Garten 3

Mindestantel:

TOP 4

Bazeichnung
Anteile
Anileil KG
Aneil EG
Anled DG

Zuschlag
Zugang

Zubahor
Garlen 4

Mindestanteil:

Bazeichramg  Lage

Art: Relhenhaus mit Zugang, Vorgarten und

Flche In

it
Erdgeschoss 21 55
Obargaschoss a2
Dachgeschoss 28,45
Erdgeschoss 118
Erndgesshass 1041
Erdguschoss a0.53

BS von 365 (170 von T30)

At Fglherhaus mit Zugang und Gartan

Fléche in
Lage o
Erdgaschags 21,62
Choergrschass 5,562
Dachgeachoss 2846
Erdgeschoss 1,14
Erdgaschoes f18.42

58 won 365 (196 von 730)

0,500 10,78
1,000 a5.62
1,000 2B,45
1o o2
0,100 1,04
0,130 B.08

Nmn,",“m Einzelnutzwen

0,500 10,81
1,000 35,82
1,000 28,46
0,100 011

Q0,100 21,94

g8=

iiG 234°FZ TBB/Z0Z2 " oS ae ]
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Bezaichnung Ty Nutzflache Anteile Andelle x 2 o Antail
Haihannaus mit
TOP Zugang und Gaten Bk OB 87565 184730 26.575%
Rgibarhaus mil
TOP 2 Zugang, Vorgarten 54,08 BSMIBS TTTI0 23,286%
ured Gasten
s bt e sl
TGP 3 Zugang, Veorgarten B2 08 BEIBS ATTI0 23,2868%
und Ganen
Raihenhaus mil
TOP 4 Zugang L Ganan B4.08 8rIES 156730 26, B9
365/365 [T3730) 100,00%

Die Summe aller Liegenschafsanteile batrigl 365

;G mﬁmmMﬂEH NEUSTADT Sete 18 von 17
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Gutachien

Gemal § B, Absalz 2, Zifler 2 dos Wohnungseigentumsgesets - WEG 2002 - in dor derzeil ghltgen Fassung
ibar dan Bastand an wohnungseigentumsiauglichen Cijekien und die auf der Liegenschali vorhandenen
Absteliplatza e Kraftfahrzeuge:

Petiesche Gemelnde 2700 Wiener Meusiact
Bezirksgericht Wiener Neustact

Grundiuch Wiener Meustadt 23443
Einlagezahl nay

Grundsiicksnummear A5T3, 4574, 354745, 354748
Grundlagen:

idant mil den Grundlagen des Nutzwerigutachiens

Gemal § 6 des Wohnungseigenhimsgeseatz - WEG 2002 - in dar derzeil glligen Fassurg ward hiermat
aufgrund dar bauvbehdrdich genehmiglen Planse wid Bescheide der Bestand nachstehend angetibrer
wohnungsaigentumstasglicher Objekte auf der cben angefihrten Lisgenschaf gutachterlich festgestellt:

4 wohnungseigentumstaugliche Objekte

[hase gledam sich wia falgl:

4 Relhenhiuser

Baubghdadliche Bewilligung Zahl 4b-195/1951 vom 3.9.1951 samt zugehdagen Einraichplan wom
Janner 1950, Varlassar: nicht angeiihrt

F\G ZEH FE OO0/ A2 meren HEuETAT Sate 16 vr 4T |
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Anhang

Auszug aus dem Grundbuch wom 27. August 2021

Baubehdrdiiche Bewiligung Zahl 4b-195/1951 vom 3.9.1857

Einreichplan vom Jannar 1950

305 ml. ENER MEUISTADT Feale 1T wan 17
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SUSTIE: muianosernarc GB

Auszug aus dem Grundstiicksverzeichnis

Berirkagericht 214 Wiener Neustadt
Katastraloameinde 23443 Wiener ¥Neustadt

e T E T T T N
Gruondstucke:
MEs
1547/45 Einlage IEZy: 1141E
katastralgemeinde de=r EZ: 23443 Wiener HNeustadt
Fliche: 323 a?
Fidchenarmittlong: rechnecisch
Grenzthataster: Half
Adrusse:
1547746 Einlagae (EE): 11414
Kacescralgameinde der EZ: 23443 Wiener Heustaclc
Flachse: 321 =!
Flichenemittlung: cechnecisch
Grenzkacaster: Heln
hdres==: Ezilingazse 12
A573 Einlage {EEZ1: 11414
Katastralgemsinde der EZ: 23443 Wiena: HeusTadt
Fliche: 102 m?
Flachen=cmizClung: vechneriach
Grenzkatasber: Heln
Adeesse: -
o Einlage (EZp: 1L416
Hatastralgemeinds dey EZ: 23443 Wiener Heustado
Flache: 102 m*
Flachenermittclung: rechnerisch
Grenzkataster: We=in
ACTESSTI —

Gesamb ElAche: &50 m?

Eigentlmer der verzaichnatan Grundsticke:

EZ LNR
11414 I AHTEIL: 1/1
Buth-Disnseleistungen GmbH (FN 4T383dz)
ADR: Uaceswaltersdorferstrate 100, Deutach Brodersdorf S443

T T  E T e e s e e e L RN R R R R R R R

Grundstlcksverzeichnis £7.08.2021 11:21.07
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5.1.3 Wohnungseigentumsvertrag

-

" it
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WOHNUNGSEIGENTUMSVERTRAG

abgeschlossen am unten angesetzten Tag zwischen den in Spalte A der angeschlossenen
Tahelle ausgewiesenen Miteigentimern der fir die Grundsticke 4573, 4574, 3547/45 und
3547/46 neu eroffneten Liegenschaft EZ MEU, Grundbuch 23443 Wiener Neustadt,
Bazitksgericht Wiener Neustadt, auf welcher 4 Reihenhiuser — sohin inspesamt 4 wohnungs-
eigentumstaugliche Objekte — ervichtet sind, wie folgt:

I Vertragspartehen

Die in der Spalte A der angeschlossenen Tabelle genannten Personen sind zu den in der
Spalte B genannten Anteilen Miteigentiimer der EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener
Meustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken 4573, 4574, 354745
und 3547/456 und einem FlichenausmaB ven 850m? mit der Liegenschaftsanschrift
Ezilingasse 12, 2700 Wiener Meustadt end haben mit gesonderten Vertrigen Antaile an

dieser Lispenschaft erworben

Die BUCA Dienstlelstungen GmbH, FM 478634z, ist als Wohnungselgentumsorganisator
hauptverantwortlich fiir die Begrindung von Wohnungseigentum an der gegenstéandlichen
Liegenschaft.

Il. Nutrwerte

Die in der angeschlossenen Tabelle genannten Mutzwerte wurden mit dem Gutachten der
Danzinger ZT GmbH, Diefenbachgasse 5/4, 1150 Wien vom 27.08.2021 festgesett. Die
Vertragsparteien erkliren, die Festsetzung der Anteile durch dieses Nutzwertgutachten

anzuerkennen.
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1l. Einrdumung von Wohnungseigentum

Die Vertragsparteien, ausgewiesen in der Spalite A der angeschlossenen Tabelle raumen sich
hiermit unentgettlich und wechselseitig das dingliche Recht auf ausschlieRliche Nutzung und
alleinige Verfiigung, sohin das Wohnungseigentumsrecht im Sinne des WEG 2002 idgF, liber
die in der Tabelle - Spalte D - angefiihrten Einheiten ein.

Sofern Miteigentumsanteile von einer Eigentimerpartnerschaft gemdR § 13 WEG 2002
erworben wurden, erfolgt hiermit die Begriindung gemeinsamen Wohnungseigentums der
Partner gemaR § 13 WEG 2002.

IV. Verwaltung

1) Die Vertragsparteien haben sich in Punkt X. des Kaufvertrags vom 20.10.2021
verpflichtet, der Verwaltung der Liegenschaft durch die teamneunzehn.at
Hausverwaltung GmbH, FN 36233i, Handelskai 94-96/44, 1200 Wien zuzustimmen und
dem besteliten Verwalter eine schriftliche Bevollmachtigungsurkunde unterfertigt

auszufolgen.

2) Zur Verwaltung der Liegenschaft wird fir die Dauer von 3 Jahren ab Eintragung von
Wohnungseigentum im Grundbuch, die teamneunzehn.at Hausverwaltung GmbH,
(FN 36233i), 1200 Wien, Handelskai 94-96 / 44. 0G — Millenium Tower, in der Folge als
»Hausverwalter” bezeichnet, gemiR § 19 WEG bestellt,

Nach Ablauf von 3 Jahren verldngert sich der Verwaltungsvertrag auf unbestimmte Daver
und kann unter Einhaltung einer dreimonatigen Kindigungsfrist zum Ende eines
Kalenderjahres gekiindigt werden,

3) Fir die Verwaltung der Liegenschaft gelten die einschlagigen gesetzlichen

Bestimmungen,

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

jewelligen Urkunde dem Verwalter unverziglich anzuzeigen,
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5) Die Kosten der Instandhaltung der Liegenschaft einschlieBlich Betriebskosten, Steuern
und sonstigen Aufwendungen sind ~ soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist -
von den Miteigentdmern im Verhiltnis ihrer Liegenschaftsanteile zu tragen. Soweit
gesetzlich zuldssig, sind die Energiekosten fir Heizung, Warmwasser und Kanal nach dem
tatssichlichen Verbrauch aufzuteilen.

6) Das Verwaltungshonorar wird von den Miteigentimern im Verhdltnis ihrer
Liegenschaftsanteile je Wohnungseinheit verrechnet. Ein Abgeben von diesem

Verteilungsschlissel  bedarf der  einstimmigen  Beschlussfassung  samtlicher

Miteigentimer.

7) Die Gemeinschaftsanlagen stehen in Mitbeniitzung sdmtlicher Liegenschaftseigentimer,
die simtliche Betriebskosten, Instandhaltungskosten und sdmtlichen sonstigen auf die
Gesamtliegenschaft entfallenden Kosten nach MaBgabe inrer Liegenschaftsanteile zu
bezahlen haben.

8) Die Aufteilung der Instandhaltungsreserve erfolgt im Verhaltnis der Liegenschaftsanteile.

V. Aufwendungen, Betriebs- und Instandhaltungskosten

1) Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, fur die Instandhaltung, Instandsetzung und
laufende Erneuerung des In seinem Eigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekts
samt dem zugeordneten Zubehér zu sorgen und alle notwendigen Reparaturen auf
eigene Kosten vorzunehmen. Die oben angefuhrten Verpflichtungen umfassen

insbesondere:

1. die Gesamtflsche der im Wohnungseigentum stehenden Riume samt Wand- und
Deckenputz (innen), Tapeten, Fliesen, FuBbodenbelag inklusive Estrich (auch
Terrassenbelige) - nicht jedoch die tragenden Teile der Decken und Winde;

\
l 2. alifillige Heizkérper, Thermen, Boiler und FuBbodenheizung - jeweils sofern sich
" diese im Wohnungseigentumsobjekt befindet;

3, simtliche Zu- und Ableitungen aller Art — insbesondere fir Strom, Gas, Zu- und
Abluft, Wasser und Abwasser, Telekommunikation, Fernsehempfang, Leitungen der
sanitiren Anlagen, Heizungsverrohrung — jeweils soweit sich solche Einrichtungen

3
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und/oder Leitungen liberhaupt im Wohnungseigentumsobjekt befinden, jeweils ab
deren Eintritt  in  das Wohnungseigentumsobjekt  (mit  Ausnahme von
Durchgangsleitungen), dazu gehdrige Zahler und Messeinrichtungen — auch wenn sie
sich auRerhalb der Wohnungseigentumsobjekte befinden, sofern sich nicht im
Eigentum der Versorgungsbetriebe stehen;

4. Jalousien, Markisen und sonstige Beschattungseinrichtungen - auch an der
AuRenseite;

5. die Eingangstiren zu den Wohnungseigentumsobjekten und Terrassentiren, sowle
Innerhalb der Wohnungseigentumsobjekte vorhandene Tiren - jeweils samt Zargen
und Beschlsgen;

6. Innen- und AuBenfenster - jeweils samt Zargen und Beschliigen;

7. in den Rdumen vorhandene — nicht tragende - Zwischenwande;

8. die Teile der Gegensprech- und Klingelanlage, die sich im jeweiligen Wohnungs- {
eigentumsobjekt befinden;

9. Klimagerate (einschlieRlich Kihlanlagen) mit Zubehor sowie Kiihlieitungen und ‘
Riickkihler; '

10.die im Wohnungseigentumsobjekt eingebauten  Einrichtungsgegenstande wie
Wandschrénke, Kichen, Bad, Wasch- und Toiletteneinrichtungen,

2} Alle auftretenden Schiden und Miingel am Wohnungseigentumsobjekt, die die ibrigen
Wohnungseigentimer beeintrachtigen kénnen, sind unverzuglich zu beheben. Kommt
der Wohnungseigentiimer der Beseitigung von Mangeln nicht nach, die das
gemeinschaftliche Eigentum oder das Wohnungseigentum anderer Wohnungs-
eigentimer gefahrden oder beeintrachtigen konnen, kann die Wohnungseigen-
timergemeinschaft - vertreten durch die Hausverwaltung - die Mangel auf Kosten des
Wohnungseigentamers in fachmannischer Weise beseitigen lassen. Der Schaden, der
durch  Nichtbeachtung dieser Verpflichtung entsteht, Ist vom betreffenden
Wohnungseigentiimer dem Geschidigten zu ersetzen,

3) Aufwendungen, die sich aus dem Eigentumsrecht an der Liegenschaft ergeben, werden
gemaR § 32 (1) WEG von allen Wohnungseigentimern nach dem Verhiltnis ihrer Anteile
gemdRk Nutzwertgutachten getragen.
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Simtliche Kosten, die eindeutig einem bestimmten Wohnungseigentumsobjekt
mugeordnet werden kdnnen, sind vom Wohnungseigentimer oder den Wohnungs-

eigentimemn dieses Wohnungseigentumsobjektes zu tragen.

4} Die Einhebung der laufenden Aufwendungen (Betriebskosten) durch die Hausverwaltung
erfolgt monatlich mit einem von der Hausverwaltung zu ermittelnden Akontobetrag und
giner Abrechnung per 3112 jeden lahres. Die Hausverwaltung ist werpflichtet, die

lahresabrechnung fir die laufenden Aufwendungen [Betriebskosten) spatestens bls zum
| 30,6, des Folgejahres durchzufithren; im Dbrigen gilt § 20 WEG 2002.

Sich aufgrund der Abrechnung ergebende Fehlbetrige werden den Wohnungs-
elgentdmern/innen gesondent vorgeschrieben und sind binnen 30 Tagen nach
Bekanntgabe zu bezahlen,

5} Die Wohnungseigentiimer verpfilchten sich, fir die Kosten der ordnungsgemiBen
Erhaltung der Wohnhausanlage einen Instandhaltungsfonds zu bilden, wobei zur Bildung
der angemessenen Ricklage im Sinne des § 31 WEG 2002 vorgegangen wird. Die
Festsettung der Hohe der Riicklagenbeitriige richtet sich nach dem voraussichtlichen
Erhaltungs- und Verbesserungsaufwand fibr die Liegenschaft und obliegt grundsitzlich
dem bestellien Verwalter, wobei aber jederzeit eine Ab&nderung durch die einfache
Mehrheit der Wohnungseigentimer angeordnet werden kann.

Die Kosten fdr die Instandhaltung, Behebung von Zeitschiden, Abnutzungsschiden,
sonstigen Schiden im allgemeinen Teil der dem jeweiligen Reparaturfonds zugeordneten
Bauwerke ([soweit nicht die einzelnen Wohnungseigentimer hierfir unmittelbar
aufrukammen haben] sind durch die Verwaltung in erster Linie aus dem jeweiligen Fonds
tu bezahlen, Die Verwaltung uwnd Verwahrung des instandhaltungsfonds obliegt der

Hausverwaltung.

VI. Aufsandungserklirung

Sdmtliche Vertragsparteien ertellen hiermit ihre ausdriickliche, unwiderrufliche Einwilligung,
dass aufgrund dieses Vertrages ob der Liegenschaft EZ NEU, Grundbuch 23443 Wiener

5
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Neustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken .4573, .4574, 3547/45
und 3547/46 nachstehende grundbiicherliche Eintragungen erfolgen kannen:

1. in der Aufschrift die Eintragung des Wortes "Wohnungseigentum";

2. Im_Figentumsblatt die Einverleibung des Wohnungseigentumsrechtes ob den in
Spalte B der angeschlossenen Tabelle ausgewiesenen Miteigentumsanteilen 2u Gunsten
der in Spalte A ausgewiesenen Miteigentimer an den in Spalte D genannten Objekten;

3. |m Gutsbestandsblatt die Ersichtlichmachung des Namens und der Anschrift des in
Punkt IV, dieses Vertrages bestellten Verwalters gemiB § 19 WEG 2002;

4. Im lastenblatt die Ersichtlichmachung der Vereinbarung {iber die Aufteilung der
Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 gemaR Punkt V. dieses Vertrages

5. die Verbindung der Miteigentumsanteile der Mitelgentiimer der Spalte A hinsichtlich
der ihnen gehdrenden Objekte laut angeschlossener Tabelle gem3R § 5 Abs 3, § 13 Abs 3
WEG 2002,

VIl. Anderungen

Die Vertragsparteien erkldren bereits jetzt Ihre Zustimmung zu etwaigen Anderungen von
Wohnungselgentumseinheiten auch iiber die Errichtungsphase hinaus, sofern dadurch der
ordentliche Gebrauch der jeweiligen einer Vertragspartei zur ausschlieBlichen Nutzung
zugewiesenen Wohnungseigentumseinheit nicht gehindert wird. Die in diesem
Zusammenhang etwaig notwendigen Ubertragungen und Ubernahmen von Anteilen im
Verhaltnis zu den bisherigen Miteigentumsanteilen erfolgt unentgeltlich.

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

Veranlassung die Bestandverinderungen vorgenommen werden sollen.
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VIl Gemeinschaftliches Eigentum

1} Alle Teile der Liegenschaft EZ NEW, Grundbuch 23443 Wiener Meustadt, Bezirksgericht
Wiener Neustade, mit den Grundstibicken 4573, 4578, 3547/45 und 3547/46, die nicht
als Wohnungseigentum oder ZubehSrwohnungseigentum gewidmet sind und ainem
ginzelnen Mitelgentimer 2ur ausschliefilichen Nutrung zugewiesen wurden, stehen allen
Liegenschaftseigentimern zur ordnungsgemdfen gemeinschaftiichen freien Nutzung zur

Verflgung.

2] Es ist kelnem WohnungseigentUmer gestattet, sich ohne JZustimmung aller

Wohnungseigentumer  iber  sein  Wohnungseigentum  hinaus  Grundfidchen,
Einrichtungen ader Verrichtungen, welcher Art immer, zu schaffen, oder ausschieflich

U nutzen,

2] leder Miteigentimer kst verpilichtet, die gemeinschaftliche Liegenschaft sthonend und
pfleglich zu behandein.

4) Alle ernsten Schaden am gemeinschaftlichen Figentum sind unverzliglich anzuzeigen und
{ Reparaturen des gemeinschaftlichen Eigentums unter schonender Inanspruchnahme der

vom Wohnungseigentum erfassten Riume zu dulden.

5} Der Wohnungseigentimer haftet den Gbrigen Wohnungseigentiimern filr von ihm zu
verantwortende schuldhafte Beschidigungen und unsachgemiRe Behandlung des
gemeinschaftlichen Elgentums und des Wohnungseigentumsobjektes, soweit damit
Schiden an allgemeinen Teilen oder an anderen Wohnungseigentumsobjekben

entstehen.

1%, Rechte und Pflichten

1) Jedar Wohnungseigentizmer ist berechtigt, sein Wohnungseigentumsobjekt ungehindert
tu beniitzen, soweit nicht das Gesetz, Rechte Dritler oder Bestimmungen dieses
Vertrages entpegenstehen. Der Bestand, die Sicherheit, das architektonische sowle das
asthetische @ild und der Charakter der Gesamtanlage dirfen dadurch nicht

beeintrichtigt werden.
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2} Das Gebdude dient zu Wohn- und nachstehenden Geschiftszwecken, wobei Gffentlich-
rechtliche Vorschriften zu beachten sind: Die Vertragsparteien rdumen ecinander das
Recht ein, in den einzelnen Reihenhiusern geschiftlichen Tatigkeiten nachzugehen, die
Ublicherweise In Wohnungen ausgeiibt werden (2. 8. Biro oder Ordination). Diese
geschaftliche Nutzung hat unter Wahrung der Interessen der Miteigentimer zu erfolgen

und ist der Hausverwaltung mitzuteilen.

Stérungen durch Publikumsverkehr sind tunlichst zu vermeiden und sind daher
hinsichtlich Geschaftsoffnungszeiten die ortsiblichen und brancheniblichen Standards
einzuhalten. Jeder Wohnungseigentiimer st verpflichtet, mégliche und zumutbare
Vorkehrungen zu treffen, damit die brigen Eigentdmer durch den Betrieb -
insbesondere durch Geruch, Larm, Publikumsverkehr etc. - nicht beldstigt oder

beeintrachtigt werden.

Im Falle einer widmungskonformen geschaftlichen Nutzung eines Wohnungs-
elgentumsobjektes wird die Anbringung eines entsprechenden Geschiftsschildes/ einer
Werbetafel im ortsiiblichen AusmaR an der Fassadenfront und im Hauseingangshereich
gestattet, sofern vorab der substanzschonenden Anbringung Ricksprache mit der

Hausverwaltung gehalten wird.

3

Jeder Wohnungseigentimer verpflichtet sich, die grob anstoRige und unsittliche
Verwendung seines Wohnungseigentumsobjektes (z, B. zur Auslibung der Prostitution),
grob  ungehdriges Verhalten gegenlber den Mitbewohnern der anderen
Wohnungseigentumsobjekte und einen fiir Dritte beeintrichtigenden oder schidlichen
Gebrauch seines Wohnungselgentumsobjektes (2.B.  Massenquartier, Ausiibung
gefihrlicher oder krimineller Tatigkeiten, Lagerung von Sprengstoffen, Unterstitzung

terroristischer Organisationen) zu unterfassen. Die Vertragsparteien halten dariiber
hinaus ausdriicklich fest, dass im gegenstandlichen Relhenhaus der Betrieb von
Gastronomiebetrieben, Wett- und/oder Gliicksspiellokalen, Sexshops, Bordellen sowie
Diskotheken nicht gestattet ist.

4

—

Die Einheit des §uReren Erscheinungsbildes des Reihenhauses stellt nach dem Willen der

Wohnungseigentumer ein schutzwiirdiges Interesse dar.

Das Anbringen von Satellitenantennen und — schiisseln ist nur im ortsiiblichen AusmaR

unter Wahrung des aulBleren Erscheinungsbildes, sowie unter Berucksichtigung gleicher
8
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Rechte der (brigen Wohnungseigentimer gestattet. Die Errichtung von
Satellitenanlagen, sowie von anderen Hor- und Fernsehfunkanlagen an allgemeinen
Teilen des Hauses, ist nur mit Zustimmung der Mehrheit der Wohnungseigentiimer
gestattet - sofern nicht schon vorhanden.

Die Wohnungseigentumer sind unter Beachtung der jeweils anwendbaren &ffentlich-
rechtlichen Bestimmungen berechtigt, jeweils auf eigene Kosten Klimagerdte in ihren
Wohnungseigentumsobjekten zu montieren und die dafiir erforderlichen AuBengerite
nach technischer Moglichkeit auf dem Dach an der dafir vorgesehenen Stelle oder an

der Fassade des Hauses, durch befugte Gewerbebetreibende anbringen zu fassen, sofern

mit dem Betrieb der Klimaanlage — insbesondere des AuBengerites - keine, das
ortstibliche AusmaR (bersteigende, akustische oder optische Beeintrichtigung anderer
wohnungseigentumsobjekte verbunden ist. Die Klimagerdte sind nachts aus

Larmschutzgriinden zu drosseln.

‘ Die Wohnungseigentiimer ibernehmen fur sich und ihre Rechtsnachfolger zustimmend

wur Kenntnis, dass jeder Wohnungseigentimer berechtigt ist, Markisen auf eigene
? Kosten von einem hiezu befugten Gewerbetreibenden anbringen zu lassen, sofern diese
dem Stl und dem Farbkonzept des &suBeren Erscheinungsbildes des Hauses,
insbesondere der AuBenfassade entspricht, jedoch ohne dabei allgemeine Teile des
Hauses dauerhaft zu beschidigen. Der Hausverwaltung ist dieses Vorhaben mitzuteilen
und die von dieser bekannt gegebenen Farbe, Form und Ausfihrungsvorgaben und
dergleichen sind einzuhalten. Wartung, Instandhaltung und Reparaturen erfolgen auf
Kosten und Veranlassung des jeweiligen Wohnungseigentiimers selbst. Der
Wohnungseigentimer hat die Fertigstellung der Hausverwaltung unverziglich

anzuzeigen und jede Anderung mit der Hausverwaltung abzustimmen.

Alle Wohnungseigentiimer nehmen zustimmend flr sich und Ihre Rechtsnachfoiger zur
Kenntnis, dass jeder Wohnungseigentimer eines KFZ-Abstellplatzes berechtigt ist, im
Bereich seines Stellplatzes an der Wand auf seine Kosten eine Elektrosteckdose fiir E-
Fahrzeuge sowie alle fir das Auftanken erforderlichen sonstigen technischen
Einrichtungen und Leitungen zu installieren, jedoch ohne dabei andere
Wohnungseigentumsobjekte zu beschadigen. Der Wohnungseigentiimer hat hierfir
samtliche baurechtlichen Genehmigungen einzuholen. Die Kosten der Wartung,

9
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Instandhaltung und Erhaltung sowie insbesondere die Kosten des Stromverbrauchs hat
er alleine zu tragen und fir die Installation entsprechender Messvorrichtungen zu

sorgen,

Fiir den Fall der Notwendigkeit behordlicher Genehmigungsverfahren verpflichten sich
die anderen Wohnungseigentiimer, allfillige dafur notwendige Unterschriften - auch in
notariell beglaubigter Form - ohne Verzdgerung unentgeltlich zu leisten, sofern die
geplanten MaBnahmen nicht dem Vertrag widersprechen.

5] Die Vornahme von wesentlichen Veriinderungen des duBeren Erscheinungsbildes am
Wohnungseigentumsobjekt bedarf - abgesehen von einer allenfalls erforderlichen
behdrdlichen Genehmigung - der Zustimmung aller Wohnungseigent(imer. Die Planung
und Durchflhrung dieser Arbeiten hat ausschlieRlich durch befugte Personen oder
Unternehmen auf Kosten des Wohnungseigentiimers zu erfolgen.

6) Bauliche und widmungsmaRige Verdnderungen Im Inneren der einzelnen 2ur
ausschlieBlichen Nutzung iberlassenen Objekte dirfen vom jeweiligen Wohnungs-
eigentimer ohne Zustimmung aller dbrigen Wohnungseigentomer vorgenommen
werden — dies jedoch nur mit behérdlicher Genehmigung, sofern eine solche erforderlich
ist. Die Ubrigen Wohnungseigentiimer sind hinsichtlich aller aus einer Baufihrung durch

einen Miteigentiimer erwachsenden Nachteile schad- und klaglos zu halten.

Flr den Fall der Notwendigkeit behdrdlicher Genehmigungsverfahren verpflichten sich
die anderen Wohnungseigentimer, die entsprechenden Zustimmungserklirungen
abzugeben und allfallige dafiir notwendige Unterschriften - auch in notariell beglaubigter
Form - ohne Verzogerung unentgeltlich zu leisten, sofern die  geplanten

UmbaumaRnahmen nicht dem Vertrag widersprechen.

7) Bel Uberlassung der Nutzungsrechte an Dritte durch Vermietung, Verpachtung oder auf
andere Art bleibt der Wohnungseigentiimer an alle Verpflichtungen aus diesem Vertrag
gebunden und ist flir die Handlungen eines Dritten verantwortlich,
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X. Volimacht

Die Vertragsparteien haben in Punkt Xll. 1) des Kaufvertrags vom 20.10.2021 RA Mag.
Christina Juritsch, Theaterplatz 4, 2500 Baden, Vollmacht im Sinne einer grundbiicherlichen
Spezialvomacht 2ur Abwicklung der gesamten Wohnungseigentumsbegrundung aob EZ NEU,
Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, Bezirksgericht Wiener Neustadt, mit den Grundstiicken
4573, .4574, 3547/45 und 3547/46 erteilt.

Diese Vollmacht umfasst auch die Errichtung, Unterfertigung und grundbiicherliche

Durchfiihrung des Wohnungseigentumsvertrages sowie auch alle weiteren Erkldrungen oder

Unterschriften, die zur Verbucherung des Wohnungseigentumsvertrages erforderlich sind.

XI. Schlussbestimmungen

Die in diesem Vertrag festgelegten Rechte und Pflichten gehen auf die Rechtsnachfolger der
derzeitigen Vertragsteile uneingeschrankt iiber. Im Falle einer Ubertragung des
Miteigentumsanteiles ist der Ubertrager verpflichtet, alle diese Rechte und Pflichten
ausdriicklich auf den/die Rechtsnachfolger zu iberbinden mit der Verpflichtung zur weiteren
Uberbindung an alle kiinftigen Rechtsnachfolger und diese Uberbindung der Hausverwaltung
nachzuweisen, Erfolgt dies nicht, haftet er unbeschadet der VeriuRerung fir alle

E
Verpflichtungen personlich weiter, mehrere Eigentimer eines Anteiles haften unabhingig
vom Innenverhiltnis solidarisch.

Etwaige Kosten wund Barauslagen fir die Einholung allfilliger notwendiger
Zustimmungserklarungen der im Lastenblatt eingetragenen Pfandgliubiger tragen
diejenigen Wohnungseigentimer, auf deren Anteilen die Belastungen eingetragen sind und

werden von der Vertragserrichterin gesondert in Rechnung gestellt.

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches in Verwahrung der BUCA-
Dinestleistungen GmbH, FN 478634z genommen wird. Alle Wohnungseigentimer erhalten

eine Kopie des Vertrages.

BG 234 TZ 1880/2022
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Die mehrfach genannte Tabelle, die einen integrierenden Bestandtel dieses Vertrages bildet,

ist nachstehende:
Erilingasse 12, 2700 Wiener Neustadt
A e [ D
Mame | Anteile | Nutzfiiche Bezeichnung / Typ
inm* Zubehar
1 | Suzana Bankovic, geb. 111001977 | 97/365 ] 64,08 TOP 1/ Reihenhaus
211726 Garten 1
] BUCA-DNenstiastungen GrbH BS5/365 B40E TOP 2, Relhenhais
PN 478634 11,87, 83,99 Vorgarten 1, Garben 2
3 BLICA-Eilnnst el bungen GmbH B5/365 54,08 TOR 3/ Reihuenhaws
FRATSEML 1041, 8054 | Vorgarien Z, Garten 3
4 BLUCA-Dienstleistungen GmbH G365 54,08 TD-PAJREIW;
FN 4TREZA: 219,42 —
Summe | 3657365
TIHTI

Baden, am 20. Oktober 2021

Aadove.

Surana Bankovic, geb. 11.10.1877

BG 234 TZ 1880/2022

stienhenpan GmbH, FN ATERIL:
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BC

Beurkuy : 551

D Echihadt der vorstehendean Ieichneng

a) der BUCA-Dienstleistungen GmbH mil dem Silz in 2443 Deutich
grodersdorf, durch Frou Biljana Aleksic, geboren am 17.08,1987 (sebrehnten

August neunzebrhundertneunundachizig). 2442 Unlarwallersdorf, Ebreichsdorfer

StraBe 5, als Geschoftsilhrer e
und die Echiheil der Unberschiiff——————— e e e e e e
b] der Frow Suzana Bankovic, geboren am TGRS felllen Oklobers
neunzehnhundersiebenuncsiebzig), 1150 Wien, Kronzgasse 26/ 1-2, e

wirdd higrmil DesiGhgl.--
Weiters bestafige ich, doss dis Pareien erddn hoben, daoss sie den inholl cer
Urkunde kennen und deren Unterfartigung (Sigrierung) frei von Iwang efolgl, -————
Gleichzeitg bestétige ich geméB § 8%a Nolarofsordoung oulgrund  heole
wvorgenommenss Einsichtnabme in dos elektronsche Fomenbuch, doss Frov Biljana
Alaksic als GeschaftsiDhier berechfigh ist, flr die im Frmenbuch das Landes- als
Hondelsgerichies Wienaer Mewstodt 2o FW 478434 7 eingelrogerne BUCA-
Dienstlieisiungen GmbH sebsténdig rechisverindich 2o zeichnen, —-——--—— —_
Boden, am 20.10.2021 {swanzigsien Okiober rweitousendeinundowanzig) . ——--—-—
Geplhr € 14.30 [vierzehn Euro dreiig Cent) eninchtet, -

Ay,
"

5 234 TZ 188072022
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5.1.4 Mietvertrag

oBB

Immobilien
GZ.: NOGE-01.07 2010
St-hr OBB-imma /E{m :
berechnets ; 101,18 Akiiviert
Daturn; 25082010
Uinterschil

Ehrenmiiller Andrea
5.08.2010 - O7:55:21

Dt aasns bl pkboh i e O B-mierean Cabrauch
et e FII0EF1E

Bermraalaciwing 87
Wit it inhih (WE]- 113700
Olajakt e, 1ESTH

Piptin bl (WL 123

Mietvertrag

WVermletar: CBB-infrastrukiur Aktlengesallschatt, FN 71308w
Vivenolgasae 10, 1120 Wien

vortrolen durch:  OBB-Immobilienmenagement Gesellschall rmbH, FN 2401823
Ciemens-Holzmaistar-Strala &, 1100 Wien

Mlieterin / Mister  Harr Kurt Flasch
geboren am 03.02 19680, Bediersietennummer 0408627
wohnhafl In 2700 Wisner Meustadt, Zehnerglrtel 78

&1 Misigegenstand

(1) Der Gegenstand dieses Mistverirages ist dis im Eigentum des Vermiotars stohenda
Disnstwohnung Nr.. 87, Ezlingasse 1272, im Ausmall von ca. 8340 m* bestehend aus
Vorzimmer EG, Wohnraum, Kiche, Badazimmer, WC, Vordmmer 08, Abstelraum, 2
Zimmesr und Keller. Der Mistgagenstand befindet sich in ainem ordnungsgemafien Zustand

(2] Dis Vermisiung ardolgt ausachilsflich zur Rafriedigung  des dringenden
Waohnbadlrfnissss der Mistarin / des Miakore und der mi ihr f lhm im gemsineamen Hayshalt
wohnenden nahen Angehérigen, Die eingsilige Andsrung des Verwendungaewackes ist nichi

Die Mieterin / Der Mister isl berechligh die zum Hsus gehdrigen
Gameinschafizaniagen gemal der Hausordnung zu benutzen

§2 Beginn, Ende. Kindgung

(1) Dwas Mistvartralinis baginmt am 01.07. 2010 und wird fir die Dauer dee DisnsherhdBnisses
abgeschiossen. Mit der Beandigung des Dienstverhaitnisses endet auch das Mistverhalinis,
ohne does eb einer gescnderien Aufkindigung bedar!, Diesfalls (st die Misterin | der Mbslar
varpflichied, die Wohnung binnen drei Monater nach dar arbaitsrechilich wirkesmen
Beandigung des Déenslverhdiirissce gerBumi von Bhren [ ssinen Faherissen an den
Wermister zurickzusielian, Sollte die Dienstrebmerin / der Disnstnahmer wihrend der Zait
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des aulrechien Disnsiverndiinisees versierban, verlangart sch die Runungsinst 10 dis zu
dinsam Zaitpunkt mil he [ ihm Im gemeiraamen Hauehall lebenden nahen Angehivigan
(Ehagatte / Ehagattin bzw Labensgediihrte /| Lebensgefihrtin und méndarifwige Kinder) um
drei Monata. Einem Dienstverhdifinia gleichgohalben wird der Dazug eines Ruhagenussos
gemal Bundesbahn-Pensionsordnung / Bundesbahn-Pensionsgesatz bew einer Pension
gemBl ASVG / APG nach einem unmilielbar vorangegangsnen Disnstverhdiinis zu einem
Uritaenahenen des ORB-Kenzema

{2) D Varmiater kann s sozialen Erwagungen der Mietarin / dem Mistar bzw den in Abs 1
angefihrian Personen don YVerbleib in der Wohnung Uber diz in Abs 1 angeflhrien
Zeitpunkie hinaus gestatten. Der Vermder ist hiszu nichl verpfichiel. Die rechtichea
Ousdfikation des Veriragsverhdlinisses (Vermietung als Dienstwohnung) blaibl auch bel
ainem Weltarverbiaib unverdndert Die Entscheidung Gber eine weitargehende Lng
bew die Festiegung der desbeziglichen Vorsussetzungen erfolgt  durch  die
Schiedakommisslon gemil Abs 4 lit a.

(3) Ungeachiet des Weiterbestandes des Diensiverhiitnlsses (e die Méslerin / der Mister
parechiigl, das Metverhalinis unter Einhaltung einer dreimonatigan Kindigungaefrist zo jadem
Monatsleteien schriffich aufzukindigen

(4) Der Vermieter 8l bamchligl, das Mistverhditnia unter Einhallung einor dreimonatigen
Hindigungsfiet 2u jdam Monslelatzten 2u kindigon, wenn das Mistobjaki

(@) ber eineny Zeliraum von mahr ale sechs Momaten nicht our Balnedigung des dnngendan
WohnbeadOfnisses bandlel wird (berufich badingle oder durch Krankhed wverursachie
Varhinderung susgenommenj,

{b) untervarmiabet cdar - in welchar Weino auch immar - an Dritte wailorgegeban wind,

(£} von einem Unternehman dos OBBE-Konzems bondtigh wird und die Auirechierhafung dos
Mietvertifinisees mit unverhaknismakigen Kosten fir das betmferns Konzernunternehmen
varbundan wire, wobei s der lelriganannlen Verausselzung npichl bedar, wenn de
Varmietar sine nach Grie, Auestattung, Lape und flinanzieban Konditionen weilgahend
varglaichbare Wohnung zur Verfigung stelit,

{d) von einem Uniamehmen des OBB-Konzemns unmitislbar zu Betrlebseweacken bandiigl
ward (2B Anderung von Gleisantagen, Erwedlorung einer Sicharungsaniage, Umbau ainas
Aufnahmegebaudss) odes

(e aus dem von dor Misterin [ vom Meeter antrichlelen Endgalt nicht mehr srhaben wecdsn
kann. Dies gt auch for den Fall, dass die von allen Miatern des Hauses entrichteten Entpeite
nichl mehr zur Ernallung bew Instandsstzung des Gebliudes ausreichen und kelne
enisprechanden Verginberungen Ober de Boatelfigung dor Mieter an den Erhaftungs- bew
Instandsetzungskostien zustande kommen. In besden Failen sind der Mietarin ¢ dermn Wister
mindostans drd im Hinblick s Gefila, Ausstattung, Lage und Mietzing wergleichbare
Wehnungen anzubleten. Falls die Mieterin / der Mieter slle angebotenen Wobnungen
wblehnt, chiiegt die Entscheidung singer Schisdshommission, dia aus jo sinem Verireler des
Batisberates, der OB B-Disnstisishmge GmbH und der OBE-mmobilienmanagament GmbH
beslaht.
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§3 Mistzins

(1) Der Misizins basteid aus dem Nutrungsentgell 10r cie Wohnung, den Betnebskosian
saml laufanden Sffentichen Abgaban, den alffiiligen Heiz- und / oder Warmnassarkosisn
wnd dor Urrsalzstousr in der jpwails gesetzlichen Haha,

(2) Als Belrlabskosten ung iaufence Sfientiche Abgaben gelten alla im Miatrechisgesstz
unter diesem Tilel penannten Posibionen (§§ 21 I MRG). Der Vermislar ist benechiigl,
Vemmicheningen des Gabdudes gegan Brandschaden, Glasbruch, Sturmechiden, Leilunge-
wassarschaden sinachiiabiich Horrosionsschiden und Gebaudehafpllicht abruschiielen
und dia  hiedilr aufleufenden Pramben als Befrebshosien weilerzuverrechnen, Der
Betrisbakostenvenailungsschitissel bestimm? aich nach dem Verhdlinis der Nutzflache des
Migtobjoktes zur Nutzflicha des gesamten Gebinsdes.

(3) Die Botriobekosten sowie aliftdige Heiz- und / oder Warrmwasesrkosten worden bis suf
waleres mit elnam monalichen Pauschalbetrag, der in glecher Weise we das
Mutzungsenigell wefpesichert ial, abgegollan. Nachwsislich Ober dis Weitsichanings-
versinbareng hinausgehende Stelgerungen einzelner Kostenpositionen berechiigan den
Vemmisler - mil Zustmmung der Schéedskommission gemdB § 2 Aba 4 it & - aur
amsprachmndan Anpassung ser Pauschalbatriges

(4) Bai Wohnungen in Objskien, welche Gbar keinan Hausbesorger oder sine sonstigs
gleichwerlige Hausbetrauung verfigen. faill dann kein diesbezigiichesr Betrisbekosterantal
an, wenn sich similiche Wohrnungsnutzer eines Objekies bew eines eigensténdigen Tallas
eines Objekies verpfichlen, dis Hausbesorger- bzw Hausbatreyunpeissiungsn selbst und
slgemarantwortich durcheudGhren. Bel Wohnhdiusern mit nicht mehr als zwei Wohneinhalten
uid  kalner  sonsligen Mutzung Bt die OUbemahme der Hausbasorger  brw
Hausbetreywungalsistungen durch dis Misterin £ gen Mieter versindich.

ﬁnmn von der Mestarin / vorn Mistar monstlich :u bazahlende Miste srréchnel sich daber
at

a) Nutzungsantgelt EUR 148,45
b} Batrisbskoster: Verwaliung EUR 1548
Hausbetreuung EUR 2728
sonstiga BK EUR 8530
10%: Limsatzsteusr aus a) und &) EUR 26,56
Zahlungabstrag EUR 281,05

(B) Dieser Hotrag ist arn 1. wines jeden Wonats im Voraus fiillig (Bankverbindung: OBB-
Infrastrukiur AG, Kontonumemer 10000014000, Ostereichische Verkehrsireditbank AG, BLZ
18100). Bel Zahlungsverzug werden Versugszinsen gemal § 1333 ABGE in Rechnung
gestallt.

(7} [Ha Miatarin | Der Mieter isl damit einverstanden, dass samiliche Fordenngen aues dam
gegenstiindichen Mistvertrag direkt von Beem / ssinem Lohn in Abzug I werden
{Autrachnung). Sofern der Dkenstgeber der Mietern / des Mieters nicht dis ORB-infrastrukbur
AG lal, Varmleter und Diensigeber also nichi die selbe Gesellschafl isl, erkifnt dis Misdarin /
der Misbar fhre / seie unwiderrufliche Zustimmeng, dass shmiliche Forderungen aus dam
geganatdndichan Mietvertrag direkt won ihrem | sainem Lohin in Abzug gebracht und dem
Vermilales Oberaiesen warden (Fordesungeabirsiing)
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3

(B) Kann oin drester Abzug vom Lohn oder von sonstigen Beribgen nichi erfolgen,
verainbar, dass die Berahlung der Fordenunfen aus dissem Mietvertrag m Waepe das
Eirzegs vom Konto der Mietarin / des Mieters erfolgt. Die Miaterin [ Der Mieder erteill dem
Vermieter eing umwidennulliche Einzugsemmachhigung flir die Zahlungen aua dissem Vartrag
und leistel Gewiihr daflr, dass Einrfeshungen, die dem Grunda und dor Hihe nach 2u Rechl
arfolgen, nichl sioemeert werden

desgen Anwendung dia Verragspardner eermit mit dar Mallgeba versinbaren, dass s fir
den Zeltpunkt, ab dem das erhdhle Nutzungsenigell zu entiichien isl, nur aul den in der
Kundmechung des Bundesministers fir Justz im Bundesgessizhiait genanntan
Wirksamkesbaginn, nicht dagegen auf di= In § 18 Abs 8 MRG genannie, schriltiche
Bekannigabe durch den Vermishar ankamml, Der Vermister wird die Mistern / den Mister
ghest magiich In Kenninis seteen. Der Vermibeler (sl berechligl, die sich aus der
Werlsicherungsvereinbarung ergebenden Differenzbelriige auch m Nachhineln - jedoch
maximal dral Monate - einzuheben. Ausdriickdich fesigehalben wird, dass dis Mistedn / car
Migter alle manstigan ven bhr | hm verursachlon und nichl in der Misle gemal Absatz 5
anthallenen Mebenkosten (2B Kosien fur Strom, Gas, Telefon, Kabelfernsehsn udgl) zu
tragen hat. Sofben derarige Kosten dem Vermbeler vorgeschricben werden, verpflichiet akch
die Nietarin / der Mieter zum Ergatz binnen 14 Tagen nach Viarschraibung.

{10) Der Vermister |l berachiigl, die Betriebskosten und dis Kosten einer alfallgen
Zenbralheizung und | oder Warmwassaversorgung = abgehend von der Pauschalizrung -
nach dam talséchlichan Verbrauch abzurechnan und in deepam Zusammanhang monalliche
Akontczahlungen vorzuschreiben Dle Abrechnung erfolgl [ahrkch bis zum 308 des
Folgejahres. Ein sich sus der Abrechnurg amgebender Saldo Ist mit der nacheten

Mistzinezahiung auszugieichan
§4 Erallung, Gabrawch, Versnderungen, Heflung, Schad- und Klagloshaltung

(1) Das Micstobjekt sowle dessen Eindchlungen und alfalige mitvarmietete Fahmi=se sind
von dor Mietarin / vorn Mister pfleglich und unter méglicheder Schonung dar Sulslanz zu
pehandedn. Cie Misterin | Der Mister hat den Mietgegenstand und die im Wohnungsverband
befirdlichen Einrichiungen, Anlagen und Gerfite (insbesondere Elekimisitungs-, Gasleilungs-
. Wassarlsitungs-. Baheizungs- und Sanitfranlagen, Boller, Themw) ordnungegemsl zu
warten, insland zu halten und erdorderdichenfals zu emevwern. Bchiiden, dia Ober dis normale
Abnitzung bai beslimmungegemalam und sorgeamem Cebrauch hinavegehen, sind von
der Mistanin | vom Mister zu erselzan. Die Oogmahme dizser Vampiichiung wirde bael der
\arainbaning des Mutzungsenipelies angemaeesean barlickeichiigh das Mutzunmgsenige® legl
edhablich untar dam gemal § 16 MRG rdéssigen Richivertmetrirs. Emele Schsden des
Hauses sind dem Vemieter unverzliglich anzuzaigen

(2} Von der Mielerin / Vom Migter gewGnechte Veriinderungen bew Verbessorungen des

bed(rfen der ausdricklichen Fustimmung des Vermietars. Dies gilt auch
Hr das Anbringan oder Aufstellan von Auler- bew Saelslilenantannen odes flir sonstige
MaBnahmen an den aligemelnan Tellan des Heuses. lm Falie der Zustimmung des
Vermislers zu den gewlnschien Verdinderungen is! auch sogleich Ober einen miifligen
Emsatzangpruch der Mistedn / des Micters bol Rickstollungan dor Wohnung zu entscheiden.
Liegl keine ausdiickliche Verpflichiungserklirung des Varmilelers hinsichilich einsr stifiligen
Imvestiioneabléss vor, so geblihrt der Msterin / dam Misder |adenlals kein Ergate Der
Entscheidung werden folgende Grundsatze zu Grunds pelegh  Inwesttion  in
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Gebaudesubstanz oder ur Kategoreverbessarung, fahnielabschralbung, MNachwers durch
Rechnungevoraga

{3) Die Minterin / Der Mioter haftet im Rahmen der gesstzlichen Besimmungen (o alle
Bchadan und Machtells, die dem Vemiatar oder andaren Hauspartelen durch i | sain bew
aln i [ Ihm surschenbares Verdwlan entslehen. Die Mistern / Der Mester verpllichied sich
zur Einhaftung der Hausordnung.

(4) oo Mistorin / Der Mister verzichtst gegeniber dem Varmister, den sonsiigen
Unternefunen des OBB-Konzems und gegeniber dan Bedienststan nneralb des OBB-
Kongerns auf Schaderereatzanspriche, dis im Zusammanhang mit dom Mislverhalinis
stshen,  Geganlber Schadenersatzansprichen, die im  Zusammenhang mit  dem
Méstverhiilinis stehen und von Parsonen erhoben werdan, die der Sohire der Misterin / des
Misters zuzurschnen sind, wird die Misterin / der Mieter die Untesnehmen des OBB-
Konzerns und dersn Bedionstete schad- und klaglos halten. Dieser Verzichl bew ciess
Verplichiung zur Schad- und Klagloshaltung gif nlchd. a) wenn der Schaden vorsateich oder
groby fahrifissiy verschuldet wurds oder b) wenn es sich um elnen Passonenschaden handell,
Dieser Verzicht git avch sinngemal fir alls Regressanspriiche der Mistesin / des MNesbers
aus Zahhungen an geschildigle Drite und flir Ausghsichanspriiche sufgrund von Immissicnen
gaman §§ 364 und 3B4s ABGE.

§5 Zwsckbestimmung

(1) Dar Varmister ist EigantGmer der vertragepegensiindichen Liegenschaft, Dls mit dissem
Vortrag in Bestand gegebene Wohnung diamle berells in der Vergangenhall zur
Unterbringung von Dienstnehmem innerhelb des OBA-Konzems. Dis Misterin / Der Misler
mimmit zur Kenntnds, doss die it [ ihm mit diesem Vertrag Obertessens Wehnung Im Rehmen
dak Batrinbes des Vermisters grundaftzlich zur Wahmmemorgung der Disnatmehmarinnen
und Diensinehmer innehalh des OBB-Honzems unber glelchzefiger Beschiung der
Intereesen des Belrebes bendtigh wird. Die Vermiatung der gegenstiindlichen Wohnung an
die Dienstnehmedn |/ den  Diensinshmer  erfolgl  aulgrund  des  besishenden
Disnetvarhiltnisses. Einem Dienstverhditnis  glalchgohalten wird der Berug  eines
Ruhsgenusses gemaf Bundesbahn-Pensionsordiung | Bundesbahn-Penslonsgesotz b
ginar Pansion gemél ASVWG F APG nach smem  unmittelbar VOrangegangenan
Dienstuerhéitnis zu sinar Gesellachaft das OBE-Honzerns Der Diensigaber erwariet sich
daraus eine engere Bindung an das Unternehmen. Dje Mistedn ¢ Der Mister pimm
ausdricidich zur Kenninis, dass daa Mielwarhaiinis als ein solches Ober aine Denstwohnung
;I:hthm}mmmngm dés Mistrechtogesatzes unlarlsgt (Vallausnahme gemall § 1 Aba 2
F ;

(2} B2 wird ausdrilckiich verainbard, dess eine Abdndsiung der Widmung ale Dienstwohnaung
mur aufigrund siner ausdrilcklichen Willanserkidrung erfolgen kenn. Diss glit insbesondars for
dan Fall, dass der Vemister odar dessen Rochisnachfolger (soi e als Dienstpeber und
Wermister oder auch nur als Vermbster) der Dienstnshmerin | dem Dianstnahmar dis Mutzung
dar VWahniing Obar die Zait des Dienstverhiiltnlsses hinaus bis 2u Frem / selnvem Ablaben
Lnd gartiber hinaus ainar | einem hinterbilebenen Ehegatiin / Ehegatten, Lebensgefihrtin /
Lebansgefihrien odor einem Kind gesiatien sclie. Ein Rechtsanspruch auf dis Oberlassung
dar Wohnung Obar das Ende des Dienstvarhalinkses hinaus bestehd nichi,

{3) st fur des Wohnobjekl ein die Halle seines Zaltwerise Obersteigender Erhafungs-
undfoder Sanisrungsaufwand erforderkch, stimmt die Misterin / der Miglar barsils jott alner
Erhiéihung des Nulzungeenigaeltes - allardings bagranzt mit maximal 50 % des suf Grund der
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Werlsicharung jeweils sxtusien Belrages - zu, sofem die laufende Erhaltung bow
Instandsatzung des Mielobjekdés undioder des Gabliudes sus den Emnahmen nichd
finanzian werden kann. Zur Festalaliung der Elnnahmen isl nicht auf vergangene Zahlungen,
sondarm ausschiiefiich aul die kimftigen Ennabmen dor nachsten zehn Jabre - unier
Zugrundelagung der im Prifungszaitpunkt akiusiien Migtzinsainnahman aus dam Gabauds -
Barug ou nehmen. Sollte die Erthaltung bew inslandsatzung des Mistobjeldes wndioder des
Gebfudes auch dann nicht schergestel sein, sl der Vermieder berechiigl, das
Miotverhtiltnis gomiil § 2 Abs 4 il & deses Veriragas zur Aullisung zu bringen,

§8 Untervermislung, Weilargabe, Tiarhallung

Dar Mistorin | Dam Mister & es nichl gostatiet, das Bestandobjokt oder Tede dawven,
antgalilich oder unentgelfich, Dritlen zur Verligung zu stellen oder sonst in kgendainar
Welsa weaiterzugeben. Davon ausgenommen (st die unenigelifcha Mitbenlizung der
Wohnung durch Familisnanpehérgen sowle durch elnen Lebensgefahflen / elne
Lebensgeflhdin. Weitars darf keine Ubertragung won Rechben und Pflichien aus dissem
Verrag, ganz oder tellweise, In welcher Form auch immer, ohne ausdriickliche Zustimmung
das Vermioters erfolgen. Der Verméolor ist in begrindeten Faflen jederzeit borechfigt, die
Tierhafung in der Wohnung zu unlarsagen

§ 7 Umwandung in ein Mistvarhlitnis nach dem MRG

D Varmieder ist mil Zuslimming der Schisdskormisgion gamal § 2 Abs 4 lit & barechbigh,
durch eine an dia Misledn / den Mister gerichitete Eridérung das Mielverhslinig mit Wirlung
ab dem auf den Zugang der schwiflichen Erdlrung folgenden Monatsersien in seine
Gesamihasit dem Metrschisgesetz (brw esinem  entsprechanden Machiolgegesedz) zu
wunlersisllen. Cie Hihe des Mulzungsontgeltes (des Hauptmistzinees) wird dedurch nicht
perihr. Fir den Fall einer Unlerstedlung dieses Verrages unker das Mictrechisgasetz wird
beraits jotdt ausdrickBch vorminbart, dass des Ausscheiden aus dem Dienabverhilini eln
wichliger und bedeutsamer Kindigungsgrund gemal § 30 Abs 1 in Verbindung mit Abs 2 2
123 MRG st

58 Sonstige Bastmmungen

{1} Dse gessizbchen GebGhren, die mi der Emichtung deser Utkunde brw dieses
Rachtsgoschiftes m Zusammaonhang stohen, friigt die Mietenn / der Mistor. Die
Rachisgeschaftsgebuhr Fbf Bestandverirdge st gemdd Geblivengeselz 1957 vom
Bestandgeber selbsl zu besechnen und an das Finanzami ebeuflhren, Aufgrund der
Komplizeerhelt  bew  der  Auslsgungsspeiriume  des  GeblUhranrachts  kann  nichi
ausgeschlioszan warden, dass dis Finanzbehbrde im Fall ainar Ubarpritfung eine hihare und
I ooar sine welere Geblhr feslsstel und infolgadessen aina Machzahlung vorechreitt. Die
Veriragspartelen haiten ausdrickiich fest, dass die Veqpfichiung gemil Salz 1 sush gine
von der Finanziehbrde vorgeschnebens Nachzanlung und | oder weera Gebihr umfesst
Ein alifalliger Rickerstatungsbeirag wird umearzOglich an disa Mialerin | dan Mialar

zurlckgezahk,

{2} Die Mitenn !/ Der Mister ist werpfiichiet, dafor zu sorgen, dass ane gerlchiliche
Pustellung an sle / ihn in Oslerreich jederzail mdglch sl Eine Anderung der Adresse hal sis
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! ar achriftlich bakannt zu geben. Solange disse Mittedung nicht erfolgl ist, gilt eine rechtlich
badeutsame Erkldrung, die an die zuletzt bekannt gagebens Anschrift gesendet wird, als
Fugegangan, m Falke ener Verrageauldaung sufgiund elnes erheblich rachleligen
Gebrauchas das Mielobjexias oder sufgrund eines quaiifizierten Mietzinsrbckstandes it der
‘Vanmiater 4 Wochen nach Anbringung einer enfsorechendan Mileiung an der Wohnungsidr
beraschiigi, dis Wohnung ohne weiere Mitwirkung der Misterin | dos  Misters
runickzunehman. Von der Misterin / Vom Mister singebrachte und zurlickgelassena Sachan
gellen als endgiitig aufgegeban und hemenios.

(3) Im Fabe olnor gerichiichen Rbwmung st deor Vermietor barochtigh, die gerfumben
Fahmissa frelhéindly, ohne Verstandigung der Mistarin [ des Mistars und ohne Rlcksicht auf
winen Borsen- oder Markiprels zu verksufen. Sofern und soweil der Ends die offenen
Fordarungen des WVermieters gagen die Miaterin / den Mister (bersteigl, Ist ar dar Misterin |
dem Mister hersusnugeben,

{4) Dia Mietarin / Der Mister hal dee Belraten des Mistgegenstandes durch den Vermisler
oder durch aing vom Varmigler beaufiragte Parson avs wichilgen Griinden zu gastathon und
die Mistraume hiszu nach Voranmaldung zu den der Misterin f dem Mester zumulbaren
Zaiten ruganghich nu machen, Bal Gefahr in Verzug kann der Vermileter oder dar von ihim
Beaufiragle jederzelt - auch In Abwasenheil der Mieterin / des Misters - die Mistrdume
betreten. Die Mieberin / Der Magter hat awch fir diossn Feld Vorsorge zu treffen, dass der
Mistgegensiand zuganglich st. Andemialle hat sla ! ar for alle dadurch entstehanden Kosten
und Schiden (insbesandere im Zusammenhang mit der allenfalls edfordedichen Offnung des
Mietgegenstandes) aufzukommen,

{5} Bai Boendigung des Miatvarhdlinisses hat die Misterin / der Misler des Mistobjakt in
brauchbarem und ordnungagemdfem Zustend, wvollstindig perfiumt und  Deseniein,
zurickzustalien, Im Hmblick auf nicht genahmigte VerBnderungen oder bei ainem
anisprachanden Vorbehalt is1 der Vermieler berechiigt, vor der Obergabe des Mistobjekiss
die Winderharetaliung des urspriingbchon Zustandes bew, den Rikckbau von Veranderungen
auf Kosten der Mieterin / des WMisters zu varlangan,

(6 Zur Abwicklung der laufenden Venwatlung werden foigende Daten elekironisch erfasst,
gespaichert und verabailal:  Mame, Anschifl, Fungennummer, Geschéflszahl,
Vartragegegenstand, Zahlungsaweck, Zahlungabetrag und Zahlungemodaitalan.

{7} Das Originel diesas Verirages verbleibt beim Vermiatar. Die Miatarin [ Dar Miater arhal
aine Kople,

§ 0 Rachtwesrkeamied

(1) Die gegenstandiiche, von der GBB-Immoblienmanagemeant GmbH vorgelegle Urkunte
81 ein froiblaibendes und unverbindiches Miatanbol, Mit Ubergabe der van der Misterin /
worn Mister untadfertigten Urkunda an die OBB-Immobilienmanagement GmbH wisd der
vorliegende Vertragstext zum verbindichen Anbot dar Mistesin / des Misters. Sle [ Er sl an
diegas Anbot dral Monate gebundan,

{2) Déa Annahrme wird durch die Unterzeichnung won owel Porsonen suf Saden des
Viermistars besigtigl. Sollte die Annahme nichl erfolgen und ein Verrag daher nichl zustande
kommaen, sind Ersatzanspriiche ausgeschicssen
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Wianer Neusted, am 28/ 06/20%
OBB-mmobdienmanagermant GmbH
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TA Wag. (FH) In Hullribusch

Wiener Meusladl, am ‘?5' '45 ’{ﬂ
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