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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftrag

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der im Eigentum des Ver-
pflichteten Lukas Ballo befindlichen 64/5402 Anteile, B-LNr. 11, verbunden mit Wohnungseigen-
tum an W10 St X und der 108/5402 Anteile, B-LNr. 18, verbunden mit Wohnungseigentum an W
5 St X1 jeweils auf der Liegenschaft GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, an der Adresse 1110
Wien, Kaiser-Ebersdorfer Strae 208, zum Zweck der Zwangsversteigerung.

KATASTRALGEMEINDE 01103 Kaiserebersdorf EINLAGEZAHL 15%8
BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

R R R E R R R R R R R R R R R R R R R R R R E R R R R R R E R
**+ Ringeschrinkter Auszug *k ok
=EE B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer{n) 11, 18 FEE
=EE C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen filr das angezeigte B-Blatt FEE

R R R R R LR R e e R R R R R L R R L

Letzte TZ 7176/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

FPlombe T394/2024

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR R LR EEE LSRRt SRR R LR

GSET-NR G BA (HNUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1189/23 GST-Fliche 2167
Girten (10} 1715
Sonst (10) 452
1189/24 Bauf. (1) * 619 Kaiser-Ehersdorfer Strafe 208
1189/25 Bauf. (10) * 564
GESAMTFLACHE 3350
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (C
Garten(10): Girten (Girten)

Sonst (10) : Sonstige (Strakenverkehrsanlagen)

biude)

EEEEI R AR AR AR ARFI AR A IR R A IR AR A IR A ZA IR [ A EA R AR AR IR AR IR AR AR A AR AR r kR Rk
11 ANTEIL: 64/5402
Lukas Ballo
GEB: 1972-07-04 ADR: SchloBfsee I/3]1, Oberwaltersdorf 2522
b 2737/1974 Wohnungseigentum an W 10 St X
d 4632/2010 Einantwortungsbeschluss 2009-12-03 Eigentumsrecht
18 ANTEIL: 10B/5402
Lukas Ballo
GEB: 1972-07-04 ADR: SchloBfsee I/3]1, Oberwaltersdorf 2522
L 2737/1974 Wohnungseigentum an W 5 5t XI
f 4632/2010 Einantwortungsbeschluss 2009-12-03 Eigentumsrecht
1189724, 1189745
R R R R R R R R R TR R T L R R R R R R R

Auftraggeber ist Mag. Markus Riedl, Bezirksgericht Innere Stadt, Marxergasse 1a, 1030 Wien.

1.2. Stichtag

Stichtag ist der 13.08.2024 (Datum der 2. Befundaufnahme).

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 4 von 86

1.3. Pramissen der Bewertung
1.3.1.  Konkrete Pramissen der Bewertung

Allgemeines
Der Wertermittlung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ublichen,

ordnungsgemélen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend
aufgrund der vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen sowie der ortlichen Bege-
hungen/ Befundaufnahmen am 03.06.2024 und am 13.08.2024 sowie auf Basis der durchgefihrten
Recherchen erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Grundstiicksflache, Nutzflachen, Fldchen

Die Grundstucksflachen wurden dem Grundbuchsauszug entnommen. Angegebene Malle werden
idR aus den im Bauakt aufliegenden Planunterlagen (Konsens)® entnommen, stichprobenartig vor
Ort geprift und nicht zur Ganze mit der Natur verglichen. Eine gesonderte Vermessung, d.h.
Nachmessungen der L&ngenmalie, der Raumhohen, der Gebdudehthen und der (Nutz-) Flachen
war nicht beauftragt und wurde seitens des Sachverstandigen auch nicht durchgefiihrt. Der Sach-
verstandige legt seinen Berechnungen sohin die Mal3- und Flachenangaben laut den vorhandenen
Planen und Aufstellungen bzw. Jahresmietwert-/ Nutzwertgutachten) zugrunde.

Sollten die angegebenen Male nicht mit den tatsdchlichen Malen ident sein, verédndern sich die
Werte sinngemal.

Digitaler Kataster
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe Einsicht genommen wurde und die darin
dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

Anschliisse, Haustechnik

Die beschriebenen elektrischen, heizungstechnischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen, so-
wie sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen (Anschliisse) wurden - sofern nicht im Detail im Be-
fund und Gutachten darauf eingegangen wird - nicht auf ihre Funktionsfahigkeit tberprift und
wird deren ordnungsgemalie Funktion bei der Bewertung vorausgesetzt.

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

Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des/der Gebdude(s) wurde ausschlief3lich durch &uf3eren Augen-
schein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen
des Bauzustandes bzw. zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefthrt, weshalb etwaige
Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinften, die dem gef. SV gegeben
wurden, bzw. auf vorgelegten Unterlagen beruhen.

Bauakteinsicht
Eine Bauakteinsicht wurde durchgefiihrt.

Neubauférderung 1958

Laut Mitteilung der MA-50 der Stadt Wien wurde fir das ggst. Objekt eine Neubauférderung im
Rahmen der ,,Neuen Wiener Wohnbauaktion 1958 gewihrt. Die Zinsenzuschiisse zum Bankdar-
lehen sind bereits vor etlichen Jahren abgelaufen.

1 bei Wohnungseigentum idR aus dem Jahresmietwertgutachten oder dem Nutzwertgutachten
Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bestandsituation/Nutzung

Die Wohnung Top 5 Stiege XI ist zum Stichtag offensichtlich bewohnt. Lt. Auskunft des Ver-
pflichteten liegen aber keine Bestandverhaltnisse fur die beiden ggst. Wohnungen vor. Die Bewer-
tungen erfolgen (daher) unter der Annahme von Bestandfreiheit.

Altlasten/Kontaminierung

Die Liegenschaft wurde nicht auf Bodenkontaminationen untersucht, da dies nicht in das Fachge-
biet des gefertigten Sachverstandigen fallt. Stattdessen wurden jedoch der Verdachtsflachenkatas-
ter sowie der Altlastenatlas durch den Sachverstandigen auf der Homepage des Umweltbundesam-
tes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes hat der Landes-
hauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben. Der Verdachts-
flachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuihrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltge-
fahrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer Lie-
genschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft
tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebli-
che Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Untersuchungen (z.B.: Boden- und Grundwasser-
untersuchungen) nachgewiesen werden.

Die ggst. Liegenschaft ist nicht im Verdachtsflachenkataster/Altlastenatlas verzeichnet (Abfrage,
15.09.2024).

Ergebnis
Information: Das Grundstiick 1189/23 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
* Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
GST. 1189/23
Ergebnis
Inf tion- Das Grundstiick 1189/24 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
Mormation.  serdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet
GST. 1189/24
Ergebnis
. Das Grundstick 1189/25 in Kaiserebersdorf (1103) ist derzeit nicht im
Information:

Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

GST. 1189/25
Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B.: Bodenkontaminationen oder auch andere die Liegen-
schaft entwertende Altbodenverhéltnisse sind nicht bekannt. Dartiber hinausgehende Untersu-
chungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen oder hinsichtlich anderer die Liegenschaft
entwertender Altbodenverhéltnisse sind nicht beauftragt.

Die Bewertung erfolgt auftragsgemaf ohne Durchfiihrung einer Bodenuntersuchung aufgrund des
ublichen Geschéftsgebrauches unter der Annahme, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand kei-
ne Materialien und Stoffe befinden, welche auf einer héherwertigen Deponie als einer Baurest-
massendeponie entsorgt werden missen. Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass die Liegen-
schaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufweist, ware eine Nachbewertung
mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wére
durch den gefertigten Sachverstdndigen auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend fest-

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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zustellen. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Unter-
suchungen waren nicht Gegenstand des Auftrages und wurden nicht durchgefihrt.

1.3.2. Allgemeine Pramissen der Bewertung

Energieausweis

Sofern kein Energieausweis Uber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richt-
linie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes vorgelegt wurde, wird im Rahmen der Bewertung
von einem, dem Alter und der Bauweise entsprechenden, durchschnittlichen Heizwarmebedarf
ausgegangen. Im ggst. Fall wurde fur die ggst. Liegenschaft am 11.10.2022 ein Energieausweis
erstellt. Zu diesem Zeitpunkt betrug der spezifische Heizwarmebedarf fur das Wohngebaude 31,1
kWh/m2a (Energieeffizienzklasse B).

Geldwerte Rechte & Lasten
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt frei von geldwerten Lasten.

AuRerbiicherliche Rechte & Lasten

AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlicksichtigung, wenn sie dem Sachver-
stdndigen von Seiten des Auftraggebers bzw. den Parteien schriftlich bekannt gegeben wurden.
Wenn diesbeziiglich dem Sachverstandigen keine Informationen bekannt gegeben wurden, basiert
der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der Annahme, dass keine auf3erbiicherlichen Rechte
und Lasten vorliegen.

Fahrnisse, Inventar

Alle freistehenden/beweglichen Gegensténde (Tische, Sessel, Schranke, etc.) sind nicht Bestand-
teil der Liegenschaft, daher nicht bewertungsgegenstandlich und im Verkehrswert nicht beinhaltet.
Das Zubehor ist im Verkehrswert mitberticksichtigt.

Rundungsdifferenzen

Die Berechnungen in diesem Gutachten wurden computergestutzt durchgefiihrt. Der Computer
rechnet auf viele Stellen hinter dem Komma genau. Die Ergebnisse werden jedoch automatisch
auf- oder abgerundet. Dies fuhrt manchmal zu scheinbaren Rechendifferenzen, die fir das Ergeb-
nis jedoch ohne Bedeutung sind. Deshalb tduscht eine Berechnungsschérfe bis auf EUR 1,00 eine
groRere Genauigkeit nur vor. Weil aber bei Rundungen im Rechengang oft vermeintliche Unge-
nauigkeiten durch Leser des Gutachtens moniert werden, was zu unniitzen Mehrarbeiten und Kos-
ten fuhrt, wird erst das Endergebnis angemessen gerundet.

ONORM B 1300/B 1301

Es wurde kein detailliertes bautechnisches Gutachten in Auftrag gegeben und wurde ein solches
auch nicht erstellt. Ebenso stellen der gegenstéandliche Befund und das erstellte Gutachten keine
Objektsicherheitspriifung fir Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1300 bzw. fiir Nicht-
Wohngebaude im Sinne der ONORM B 1301 dar. Sollte eine Objektsicherheitspriifung gemar
ONORM B 1300 bzw. gemaR ONORM B 1301 seitens des Auftraggebers zusatzlich gewiinscht
werden, muss diese gesondert durch einen dafiir geeigneten Sachverstédndigen erstellt werden. Im
Ubrigen kann dieses Gutachten ein Ankaufsgutachten im Falle der Verwertung der Liegenschaft
nicht ersetzen.

ONORM B 1998-1/ONORM EN 1998-1
Eine Prufung des Geb&dudes oder der Bestandeinheiten auf Systemsicherheit hinsichtlich Erdbe-
beneinwirkungen gemal? ONORM B 1998-1 bzw. ONORM EN 1998-1 und dem Eurocode 8 wur-

Mag. Georg Strafella
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de vom Auftraggeber nicht beauftragt und vom gefertigten Sachverstandigen dementsprechend
auch nicht durchgefihrt. Es konnen sich dadurch allfallige, malRgebliche und wertbeeinflussende
Einschrankungen ergeben, welche nicht berticksichtigt sind. Es wird im Weiteren davon ausge-
gangen, dass die 0.g. Systemsicherheit gewéhrleistet ist.

Haftung gegenuber Dritten

Die in diesem Gutachten erfolgte Befundaufnahme und Gutachtenserstellung erfolgt ausschlief3-
lich im Interesse des Auftraggebers bzw. sémtlicher Parteien im Verfahren. Haftungen des Sach-
verstandigen gegendber Dritten sind ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die dem Sachver-
stdndigen bei Beauftragung schriftlich, namentlich genannten Empfénger des Gutachtens. Gegen-
uber diesen wird gehaftet wie gegeniiber dem Auftraggeber.

Gutachtensmangel

Méngel sind bei sonstigem Ausschluss von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen sowie
von Ansprichen aus einem Irrtum tber die Méngelfreiheit binnen 14 Tagen nach Entdeckung ge-
geniiber dem Sachverstandigen schriftlich zu riigen.

Gewdéhrleistung

Im Falle von Gewahrleistungsanspriichen des Auftraggebers gegeniiber dem Sachverstandigen aus
dem abgeschlossenen Werkvertrag verzichtet der Auftraggeber unwiderruflich und ausdriicklich
auf das Recht der Minderung oder Wandlung.

Haftpflichtversicherung

Fur allenfalls eintretende Schadensfalle ist die Haftung auf Grundlage der vom gefertigten Sach-
verstandigen erbrachten Leistungen fir den einzelnen Schadensfall, soweit gesetzlich zul&ssig, mit
insgesamt EUR 5.000.000,- begrenzt. Die zugrunde liegenden Versicherungs-bedingungen gelten
als vereinbart. Der Sachverstédndige haftet fur Schaden jedenfalls dann nicht, wenn ihm nur leichte
Fahrl&ssigkeit vorgeworfen wird oder es sich um Mangelfolgeschidden handelt. Abweichend von
der dreijahrigen Verjahrungsfrist nach 81489 ABGB wird eine Verjahrungsfrist von sechs Mona-
ten vereinbart, sodass innerhalb dieser verkirzten Verjahrungsfrist der Auftraggeber Anspriiche
gegen den Sachverstandigen geltend zu machen hat.

Die Richtigkeit dieses Gutachtens gilt als vom Auftraggeber vorbehaltlos abgenommen, wenn der
Auftraggeber die Leistung nicht gegeniiber dem Sachverstandigen innerhalb einer Frist von 14
Tagen nach Ubergabe schriftlich beanstandet.

Eine Abtretung von Anspriichen des Auftraggebers gegen den Sachverstandigen aus diesem Gut-
achten an Dritte ist unzulassig.

Mathematische Exaktheit

Angesicht der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein.

Kurzfristiger Verkauf

Es wird gema’ ONORM B 1802, Pkt.3.3. darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert
nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden &duRe-
ren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Verkehrswert (Streuung/Bandbreite)

Hinsichtlich der Genauigkeit und Leistungsfahigkeit der Verkehrswertermittlung wird ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten geméall 82 Absatz 2 LBG ermittelte Ver-
kehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis im Sinne der volkswirtschaftlichen Theorie eines
vollkommenen Marktes sein kann. Immobilienmérkte sind ex definitione unvollkommene Markte,
weshalb es nicht den bestimmten oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht
eine Marktmiete, einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw., sondern immer eine mehr oder weni-
ger grolRe Streuung (valuation spread) — eine marktkonforme Bandbreite — geben kann. Dement-
sprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer entsprechenden Bandbreite
nach oben oder unten zu sehen (range of valuation). Die angesprochene Bandbreite ist direkt ab-
h&ngig von der Anzahl und Qualitat vorliegender Marktdaten sowie von der Art der Immobilie.

Umsatzsteuer - Verkehrswert

Hingewiesen wird auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,
ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle VVorsteuer-
berichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von
20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

Umsatzsteuer - Vermietung

Bei Buro- und Geschaftsraumvermietung wird davon ausgegangen, dass der Mieter ausschlie3lich
vorsteuerabzugsberechtigende Umsétze (86 Absatz 2 UStG idF des 1. Stabilitatsgesetzes 2012)
erzielt und der Vermieter berechtigt ist, dem Mieter Umsatzsteuer vorzuschreiben. Bei Woh-
nungsmietvertragen wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen ausschliel3lich zu Wohnzwe-
cken vermietet werden und keine ge&nderten Nutzungsarten gegeben sind bzw. Wohnungen nicht
auch anders als zu Wohnzwecken genutzt werden. Fiir den nicht zu Wohnzwecken genutzten An-
teil missten ansonsten 0% Umsatzsteuer mit VVorsteuerverlust oder 20% Umsatzsteuer verrechnet
werden.

Verdnderungen wertrelevanter Faktoren/EinflussgréRRen

Die vorliegende Wertindikation ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut.
Daraus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung dersel-
ben und somit zu einem anderen Verkehrswert fiihren kdnnen. Das Gutachten beruht somit auf der
derzeitigen Faktenkenntnis, die nicht vollstandig sein muss. Ergeben neue Fakten wertrelevante
Anderungen, so ist das Gutachten darauf abzustimmen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande,
behalt sich der Sachverstandige ausdriicklich die Anderung oder Erganzung dieser Wertermittlung
bzw. der getroffenen gutachterlichen Schlussfolgerungen vor. Das Gutachten hat nur im Gesamten
und nicht auszugsweise Gultigkeit.

Weiterverwendung, Vervielféltigung des Gutachtens

Die Veroffentlichung, Vervielféltigung oder Zitierung des Gutachtens oder dessen Mitteilung an
Medien in Teilen oder gesamt darf jeweils nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des ge-
fertigten Sachverstandigen erfolgen. Die Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gut-
achtens uber den Verwendungszweck hinaus oder die Weitergabe an Dritte ist nicht gestattet. Ei-
ne, Uber den vereinbarten Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinausgehen-
de Verwendung des Gutachtens oder von Teilen des Gutachtens bzw. eine Weitergabe an Dritte
(mit Ausnahme von Verfahrensbeteiligten bzw. der Veroffentlichung in der Ediktsdatei) ist ohne
vorherige Zustimmung des gef. SV nicht gestattet.

Mag. Georg Strafella
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1.4.

Grundlagen

1. Befundaufnahme am 03.06.2024 von 9% bis 9> anwesend
Can Giiltekin, Betreibende Partei
Mag. Nikolaus Reisner, LL.M., fur Mag. Angelika Prufling, PV
Mag. Georg Strafella, SV
DI Tina-Maria Klug, MA des SV
2. Befundaufnahme am 13.08.2024 von 12% bis 124 anwesend
Lukas Ballo, Verpflichteter
Nick Koppenwallner, LL.M., Mitarbeiter BV (Mag. First)
Gerichtsvollzieher
Schlosser
Zeugen
Mag. Georg Strafella, SV
Umfeldbegehung & Fotodokumentation
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) 1992
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG 2002), Mietrechtsgesetz (MRG), etc.
Recherche und Bauakteinsicht bei der zustandigen Baubehorde
Flachenwidmung, Bebauungsplan und Katasterplan www.wien.gv.at/flaechenwidmung/public
Bauordnung flr Wien, in der derzeit glltigen Fassung
Grundbuchsauszug & Recherchen in der Urkundensammlung des Grundbuches
Mindliche Erérterungen im Rahmen der Befundaufnahme
Recherchen bei der WEVIG Wohnungseigentumsverwaltungs- und Immobilientreuhand-
Gesellschaft m.b.H., Méarzstralle 1, 1150 Wien, Tel: 01 4860608, Email: office@wevig.at
Verkehrswertgutachten vom 14.01.2022, erstellt von Mag. Georg Strafella

Bewertungsliteratur, Fachartikel, etc.

Stabentheiner, LBG-LiegenschaftsbewertungsG

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und des Verkehrswertes
von Grundstiicken, 29. Auflage

Kainz, LBA, Das Sachwertverfahren, 2004

Kothbauer, Ricklinger, MRG, WEG, etc., 2006

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog, 2006

Seiser, Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011

Karauscheck/G. Strafella, Der Mietzins, 2. Auflage, 2014

Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014
Angst/Oberhammer, Exekutionsordnung, Kommentar, 3. Auflage, 2015

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

Popp, Empfehlungen fiir Herstellungskosten, in Der Sachverstdndige, Hefte 02/2019-03/2023
ONORM B 1802-1, 2022

Seiser, Die Nutzungsdauer von Geb&duden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen
und Bauteilen, 2020

Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen Sachverstandigen Osterreichs, Landes-
verband Steiermark und Kdarnten, Nutzungsdauerkatalog, 2020

Bienert, Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022

Mag. Georg Strafella
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Sonstige Quellen, Marktberichte
e Recherchen Einheitswertbescheid

¢ OIB Richtlinien online www.oib.or.at

e Larmkarte auf www.laerminfo.at

e Adressortungssystem und Orthofotos auf www.wien.gv.at/stadtplan, www.maps.google.at,
www.bing.com/maps

e Statistische Werte auf www.statistik.at, Statistik Austria

e Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas www.umweltbundesamt.at

e Immobilienplattformen u.a. www.immobilien.net, www.willhaben.at

e Immobilien-Preisspiegel der WKO

e OROK

e Eigene Systembibliothek & Immobiliendatenbank

e efc.

Mag. Georg Strafella
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2. BEFUND

2.1. Lage der Liegenschaft

Die ggst. Liegenschaft befindet sich an der Adresse 1110 Wien, Kaiser-Ebersdorfer Stralle 208.
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Die Lage einer Wohnliegenschaft wird u. a. nach den folgenden Kriterien bemessen:

Kriterium Erfallungsgrad

Bus: Linie 73A (HST ,,Klebindergraben* Richtung stadtauswaérts) in
Verkehrstechnische rd. 50 m Entfernung bzw. (HST ,,Luzegasse* Richtung stadteinwarts)
Erreichbarkeit in rd. 250m Entfernung;

Offentlicher Verkehr | U-Bahn: U3 (Station ,,Simmering*), in rd. 2,7 km Entfernung;
@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 30 Min. inkl. FuBweg

groRrdumig: z.B. Uber die Simmeringer HauptstraBe und die Kaiser-
Ebersdorfer Strale bzw. lber die A4 Ostautobahn, die Jedletzberger-
stralBe, die Margetinstrale und die Zinnergasse erreichbar
Einbahnregelungen: in der Umgebung gibt es einige Einbahnregelun-
gen; die Kaiser Ebersdorfer Strale wird im ggst. Abschnitt von der
Nemethgasse in Richtung Etrichstral3e als Einbahn gefuhrt
Parkplatzsituation: flachendeckende Kurzparkzone (Parkdauer 2h,
Mo-Fr 9-22 Uhr); Anrainerinnenparkplatze; durchschnittlich ange-
spannte Parkplatzsituation;

Verkehrstechnische
Erreichbarkeit
Individualverkehr

@-Fahrzeit zum Zentrum (Stephansplatz): rd. 20 Min.

Zentialfriedhof,

Offentliche Verkehrsmittel, Einbahnregelungen in der Umgebl;ng

Kriterium Erfullungsgrad

Simmering liegt im Siidosten Wiens und ist mit einer Flache von
23,22 km? der achtgroRte Wiener Gemeindebezirk. Der Norden und
Osten sind weitgehend verbaut. Im Sudwesten nimmt der Wiener
Zentralfriedhof umfangreiche Flachen ein. Die Bauflache von Sim-
mering umfasst 35,8 % (Wienweit 33,32 %) der Bezirksflache. Nur
37,0 % der Bauflache entfallen auf Wohnbaufl&chen, der niedrigste
Wert eines Wiener Gemeindebezirks. Dementsprechend erreichen
Betriebsflachen in Simmering mit einem Anteil von 50,6 % an der
Bauflache den hochsten Wert in Wien. Grunflachen nehmen in
Simmering einen Gesamtanteil von 44,4 % ein. Die Einwohnerzahl
Simmerings lag Anfang 2024 bei 110.559 Personen (Statistik Aus-
tria). Die durchschnittliche Bevolkerungszahl im 11. Bezirk wird
von 2020 bis 2030 statistisch gesehen um 8,12% steigen. In Wien
wird das Bevolkerungswachstum im gleichen Zeitraum auf 8,28%
geschéatzt?. Das Umfeld ist vor allem durch mehrgeschoRige Wohn-
bauten und durch landwirtschaftlich genutzte Flachen geprégt.

Wohnlage

2 Quelle OROK-Regionalprognosen 2018 - Bevolkerung, Bearbeitung: Statistik Austria, Statistik des Bevilkerungsstandes.
Mag. Georg Strafella
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Einrichtungen

Schulen, Arzte etc.)

Infrastrukturelle

(Einkaufsmdglichkeiten,

Nahversorgung/Einkaufsmdglichkeiten: Nahversorgungseinrichtun-
gen befinden sich in mittelbarer N&he z.B. in der Thirnlhofstrale
und in der Zinnergasse;

Medizin. Versorgung: Allgemeinmediziner, Fachérzte und Zahnarz-
te befinden sich in mittelbarer Umgebung;

Kindergérten und —betreuung, Kinderspielplatze: z.B. in der Meidl-
gasse 19, ThirnlhofstraBe 9/2 sowie in der Lichnowskygasse 28;
Kinderspielpldtze z.B. im Waldspielplatz Meidlgasse, in der Parkan-
lage am Leberberg und im Themenspielplatz Schloss Neugebdude;
Schulen fiir unterschiedliche Altersstufen: z.B. in der Rzehakgasse
9, in der SvetelskystraRe 5 (VS) und 6 (NMS), in der Rzehakgasse 7
(NMS) und in der Florian-Hedorferstrale 22 (NMS) etc.;
Sonstiges/Freizeit: In der Umgebung befinden sich zahlreiche Park-
anlagen, wie z.B. die Parkanlage Schloss Neugebdude, die Parkan-
lage Zehngrafweg oder der Leberteich mit der Parkanlage am Le-
berberg.
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Infrastrukturelle Einrichtungen
Legende
Kulwur und Freizent Bildung Scooter
E Parkanlage m Biicherei »b Scooterabstellanlage
Spielplatz v Kinderbetreuung £} Leih-E-Scooterabstellfliche
&N spielplatz 73 Offentlich @ Elektroladestelle
m Waldspielplatz Privat ® :a-%l-au:gl
E Hundezone Schule axistandplatz

Offentliche Einrichtung

B Polizei
Kommunikation & Wirtschaft
"er| Post-Ceschaftsstelle

Gesundheit & Soziales
m Apotheke
Arztin/Arzt v

ﬂ Allgemeinmedizinerin
m Fachérztin/Facharzt

E Volksschule

5 Neue Mittelschule/Wiener
Mittelschule

Polytechnische Schule
Allgemeinbildende hihere Schule

5 Berufsbildende mittlere und
héhere Schule

a Universitat
Volkshochschule

Zentrum fir Inklusiv- und
Sonderpdadagogik
Berufsschule

Mag. Georg Strafella
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2.2. Larmimmission — StraRenverkehr

Der Bereich der ggst. Liegenschaft liegt 1t. ,,24h Durchschnitt-Larmindex® bzw. It. ,,Nacht-
Larmindex* fiir StraBenverkehr (gemessen in Dezibel) iiber dem jeweiligen Schwellenwert fiir den
StralRenverkehr und somit in einer Konfliktzone. Die im Innenhofbereich gelegenen Wohnungen
sind davon nicht direkt betroffen.

. >75dB

. 70-75dB

. 65-70dB
60 - 65dB
55-60dB
Grenzwertlinie

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralten

/ Linienguellen Landesstralken
] D Gebaude

7 Larmschutzwande

? q vl « Kilometrierung
Stra{&znverkehr 2022, Larmlndex 24 h Durchschnltt in Dezibel

Fried haf

. @008
| | 65-70B
60 - 65 dB
55 - 60 dB
= 50 - 55 dB
D 45 - 50 dB (nur Straenbahnen)

|/ Grenzwertinie
:1 / Linienquellen Straenbahnen
/ Linienquellen Eisenbahnen

| Gebaude

47 Larmschutzwinde

-~ T —
StraBenverkehr 2022, Larmlndex Nachtwerte in DeZ|beI

Schwellenwerte fiir die Aktionsplanung*)

Tag-Abend-Nacht-Larmindex  MNacht-Larmindex

Strafienverkehr 60 dB 50 dB
Flugverkehr 65 dB 55 dB
Eisenbahnverkehr 70 dB 60 dB
Aktivitadten auf Gelanden fur industrielle Tatigkeiten 55dB 50 dB

*) gemal Bundes-Umgebungslarmschutzyverordnung

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 16 von 86

2.3. Grundbuchsstand, Rechte/Lasten, Wohnungseigentum, Widmung/
Bebauungsbestimmungen

Grundbuch

01103 Kaiserebersdorf

BG

Innere Stadt Wien

EZ

1598

GSt. Nr./Flache

GSt. Nr. 1189/23, 1189/24, 1189/25; 3.350m?

Rechte und Lasten

Grundbucherlicher B-LNr. 11, 64/5402 Anteile, WE an W 10 St X, Lukas Ballo
Eigentimer B-LNr. 18, 108/5402 Anteile, WE an W 5 St X1; Lukas Ballo
A2-Blatt
LR R R R R R AR EREEEEEEEEEEEREELEREEEEERESS] Az LR R R R AR R R R EEEEEEEEEEEEREREREEEEEEEEEES]
1 a 3240/1962 Verpflichtung zur Herstellung der HBhenlage und Ubergabe gem
Pkt 1 und 3 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
2 a 3240/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle eines Bauverbotes
gem Pkt 4 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der wvorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
3 a 3510/19e62 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage gem Pkt 1
Bescheid 1962-10-16
4 a 3510/1962 Bauplatz (auf) Gst 1189%9/23 118%/24 1189/25
5 a 2727/1986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1189%/23,
1189/24, 118%/25
C-Blatt
6T
185 auf Anteil B-LNR 11
b 7604/2023 IM RANG 7108/2023 Schuld- und
EUR 72.000, —
fiilr Can Gilltekin geb 19%E&6-01-07
¢ 7604/2023 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
131 auf Anteil B-LNR 11
a 189972024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 75.000,00
Z 16% aus EUR 72.000,00 seit 2024-02-03
Z 16% aus EUR 3.000,00 seit 2024-02-03
: Antragskosten EUR 1.577,12
Grundbicherliche fiir Can Giiltekin geb 1986-01-07 (74E 23/24x)

1392 auf Anteil B-LNER 11 18
a 2259/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52C 353/24h)
1495 auf Anteil B-LME 11 18

4137/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 3.055,57
22. Nebenforderung wvon EUR 20,00
n.a. aus EUR 2,044, 63 seit 06.11.2023
4% Zins 3, aus EUR 450,83 seit 06.11.2023
4% Zins p.a. aus EUR 208,37 seit 06.03.20
4% Zinsen p.a. aus EUR 351,74 seit 06.03.2024
Kosten EUR 646,83 samt 4% Zinsen seit 28.03.2024
Antragskosten EUR 363,18
filr Eigentilmergemeinschaft des HausesKaisersbersdorfer
Strafe 208, 1110 Wien
(74 E 23/24x% Beitritt: 74 E 36/24h)

o

4% Zins

ta

o
P
ks

196 auf Anteil B-LNR 11 18
a 5391,/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 606/24X)
199 auf Anteil B-LNR 11 18

a 7176/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon veollstr EUR 1.496,39 samt

aus EUR 208,37 seit 06.04.2024

aus EUR 351,74 seit 06.04.2024

aus EUR 139,93 seit 06.05.2024

aus EUR 236,24 seit 06.05.2024

4% 2i aus EUR 208,37 seit 06.06.2024

4% Zinsen aus EUR 351,74 seit 06.06.2024

Kosten von EUR 532,37 samt 4% Zinsen seit 26.06.2024

agskosten EUR 321, ——

fiir Eigentilmergemeinschaft des Hauses Kaiser-Ebersdorfer

Strafe 208

(74 E 23/24x Beitritt: T4 E B3/24w)

4% Zinser
4% Zi
4% 2i
4% Zi

-]

Antr

Mag. Georg Strafella
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Grundbticherliche
Rechte und Lasten

It. HV belaufen sich die offenen Wohnungsbeitrage per 09.09.2024
auf € 4.860,99

Aulerbucherliche
Rechte und Lasten

keine bekannt

Wohnungseigentum

- Entscheidung d. MA 50/Jahresmietwertgutachten, 21.09.1971
- Wohnungseigentumsvertrag, 11.03.1974

Widmung und
Bebauung

GemaR Flachenwidmungs-/Bebauungsplan der Stadt Wien, Plando-
kument 7104 (online) bestehen fur die ggst. Liegenschaft folgende
Widmungsbestimmungen: stralenseitig: Bauland-Wohngebiet (W),
Bauklasse 11, geschlossene Bauweise (g); hofseitig: Verpflichtung
zur gértnerischen Ausgestaltung (G)

Meldigassq

L

Fl‘achen\/vidmungs- und Bebauungsplarf

33,
\L =
M
\19519'"'9055'.3

11332
B S |
189
981 o _

118924
T—td,

—l

1189723

39,
Son —
afmisasf,

Katasterplan

Betreff/Anmerkung
Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhduser)
Neubau Wohnhausanlage (6 Wohnhauser)
Neubau Wohnhausanlage Hauser I-1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser I-1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser I-1V
Neubau Wohnhausanlage Hauser I-1V
Neubau Wohnhausanlage (Anderung auf 5
Wohnhauser anstatt 6 WWohnhduser)
Anderung Loggientrennwénde
Haus IV
Gehsteigkonstatierung
Gehsteigauf- und -0berfahrt Bewilligung
Gehsteigauf- und -uberfahrt Bewilligung

2.4. Bewilligungen/Bescheide & Plane (auszugsweise)
Datum Dokument
01.09.1959 Einreichplan
27.06.1960 Baubewilligung
26.08.1961  Auswechslungsplan Schnitte, Ansichten
29.08.1961  Auswechslungsplan EG, OG
09.09.1961  Auswechslungsplan DG
31.10.1961  Auswechslungsplan KG
21.12.1961 Baubewilligung Anderung
24.08.1962 Bauanzeige
25.11.1965 Benutzungsbewilligung
25.10.1967 Bescheid
19.02.1969 Bescheid
01.04.1969 Bescheid
16.10.1972 Bescheid

Gehsteigiibernahme

Mag. Georg Strafella
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2.5. Liegenschaft - Grundsttick und Gebaude

Die ggst. Liegenschaft EZ 1598 mit den GST 1189/23, 1189/24 und 1189/25 ist eben gelegen, als
unregelmaRiges Viereck ausgestaltet und verfugt gem. Grundbuch (ber eine Grundstlcksflache

von 3.350mz2.

Auf der ggst. Liegenschaft EZ 1598 befindet sich eine im Jahr 1965 (Beniitzungsbewilligung)
errichtete Wohnhausanlage mit mehreren Gebduden und Stiegen. Die ggst. Wohnungen W 10 St
X und W5 St X1 befinden sich im Haus 1V, welches tiber 3 Stiegen erschlossen wird und Gber ein
KellergeschoR, Gber 3 GeschoRe tber Niveau (EG-2.0G) und ein ausgebautes DachgeschoR ver-
fugt. Es ist kein Aufzug vorhanden. Die Hauser I-111 befinden sich mittlerweile in einer eigenen

EZ 174.

L Ule!?ﬂsse

Ka‘ 188
Aser»Ebersdorler Strage

, HausV |

13

EZ 1508

Haus IV »

Me"“gasse 4

Ausstattung und Erhaltungszustand des ggst. Gebaudes (zum Stichtaq)

Gewerk Ausstattung und Erhaltungszustand

Konstruktion Massivbauweise

Dachform Mansardflachdach

Dachdeckung Blechdeckung

Dachrinnen Saumrinnen, Fallrohre; funktionstiichtig

Fassaden/AulBenputz Vollwarmeschutzfassade, glatter Verputz; Zustand: gut-sehr gut;

Stiegen Betonstiege,_T_errazzostufen, Metallgelander, beidseitiger Hand-
lauf, wandseitig Holzhandlauf; Zustand: gut

Fenster Kunststoffisolierglasfenster; Zustand: gut

. Hauseingang: Kunststofftiiren mit Glaseinsatzen; Wohnungen:

Tdren . . . . :
Holzturen in Holzzargen; Zustand: ordentlich-gut;

Boden Terrazzofliesen; Zustand: ordentlich

Wande gemalt; Zustand: gut

Decken gemalt; Zustand: gut

Anschlisse Alle notwendigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden

AuRenanlagen Innenhof: QrUanéchen mit befestigtt_an (asphaltierten) Wegen, Ge-
staltungsgriin/Baumbestand, Betoneinfassungen; Zustand: gut

Mag. Georg Strafella
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Betonstiege, Terrazzostufen, beidseitiger Handlauf, wandseitig
Holzhandlauf, Metalltiiren in Metallzargen, Boden Estrich/ Schutz-
Keller anstrich, Wénde: verputzt, patschokiert; Decke: tlw. verputzt, tlw.
abgehéngt; Kellerabteile: Leichtbau-Holzlattenkonstruktion; Zu-
stand: gut

Das ggst. Gebaude wurde 2020-2022 thermisch saniert und befindet sich insgesamt in einem guten
Zustand (siehe Punkt 2.7.5).

2.6. Wohnung W 10 St X
2.6.1. Lage im Geb&ude

Die ggst. Wohnung befindet sich im DG an der Stiege X (Haus 1V). Die Wohnung ist sowohl
nord- als auch sudseitig auf die Innenhtfe ausgerichtet und verfiigt Giber eine stidseitige Terrasse.

189

Kaiser.g 1898
-Eber
206 2068 sdorfer Strage

202

Lage im Gebdude (schematisch)

2.6.2. Grolie & Konfiguration

GrolRe

Lt. Jahresmietwertgutachten vom 21.09.1971 verfligt die ggst. Wohnung Uber eine gewichtete
Flache inkl. Terrasse (Faktor 0,25) von 53,98 m2. Ein Kellerabteil (Nr. 10) ist zur Nutzung vor-
handend. Lt. Auswechslungsplan vom 09.09.1961 verfiigt die Wohnung tber eine Nutzflache von
53,20 m2 und Uber eine Terrasse mit einer Flache von 5,33 m2. Der Bewertung wird aus Vor-
sichtsgriinden & weil aktueller, die gewichtete Flache gem. Jahresmietwertgutachten (= Grund-
buchstand) im Ausmal? von 53,98 m2 zugrunde gelegt.

Gem. Auswechslungsplan teilen sich die Raume wie folgt auf (die nachfolgende Aufstellung dient
lediglich zur Veranschaulichung der Raumeinteilung):

3 Der Keller/die Kellerabteile stellen allgemeine Teile des Hauses dar und stehen daher im gemeinschaftlichen Eigentum aller
Wohnungseigentiimer — kein Zubehér-WE!
Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Top 10, St X

Geschof3 Raum Nutzflache  Terrasse

Vorraum 9,44 m2

Kiche 6,61 m2

Bad 2,72 m?

DG wC 1,40 m?

Wohnzimmer 20,71 m2

Zimmer 12,32 m2

Summe 53,20 m2
Terrasse 5,33 m?

Konfiguration:

Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise)

2.6.3. Ausstattung und Erhaltung

Das ggst. Objekt verfigt Uber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltun

Strom vorhanden funktionstiichtig
Kaltwasser vorhanden funktionstiichtig
Ll pr!nz!p!ell vorhanden Gaszéhler demontiert, daher dzt.
Gasanschluss prinzipiell vorhanden ) )

- - keine Funktion
Heizung Gaskombitherme
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstichtig

Mag. Georg Strafella
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Die ggst. Wohnung weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung
Boden Laminat
Wande gemalt
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
vorraum Tiren Holztiire in Holzzarge
Heizung Heizkdrper
Ausstattung Gegensprechanlage
Erhaltungszustand durchschnittlich-gut
Boden Fliesen
Waénde gemalt/tlw. gefliest
Decke gemalt, mit Dachschréage
Fenster !(unsts_toffisolierglasfenster (Dachfenster),
innenliegender Blendschutz
Kilche Tiren Holzzarge, Turblatt fehit
Heizung Heizkorper
Einbaukiiche mit Fliesenspiegel an der
Ausstattung Ruckwand, Waschmaschinenanschluss,

Gaskombitherme (Gaszahler demontiert),

Erhaltungszustand

durchschnittlich, Oberflachen veraltet

Schlafzimmer

Boden

Laminat

Waénde tapeziert
Decke gemalt, mit Dachschrage, tlw. fleckig
Kunststoffisolierglasfenster (Dachfenster),
Fenster . .
innenliegender Blendschutz
Taren Holztur in Holzzarge
Heizung Heizkorper

Erhaltungszustand

durchschnittlich-gut, tlw. 16sen sich die
Tapeten ab, Leitungen auf Putz, Laminat
z.T. abgenutzt; Klebespuren

Bad

Boden PVC-Belag

Wande gefliest/gemalt, Fliesen tbermalt

Decke gemalt

Fenster Kunststoffisolierglasfenster

Turen Holztlre in Holzzarge

Heizung Igleiner Handtuchtrockner, Anschluss fir
Uberkopfstrahler vorhanden
Waschbecken, Badewanne, statische Ent-

Ausstattung

lUftung

Erhaltungszustand

durchschnittlich; starke Abnutzungen,
Farbabplatzungen, z.T. Verfarbungen/
Wasserflecken (?) an Wand und Decke

Mag. Georg Strafella
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WC

Boden Fliesen

Wande gefliest/gemalt, Fliesen tibermalt
Decke gemalt

Fenster Kunststoffisolierglasfenster

Tiren Holztiire in Holzzarge

Entluftung statisch

Ausstattung Stand-WC mit Spuilkasten ober Putz

Erhaltungszustand

durchschnittlich; Oberflachen optisch ver-
altet, abgenutzt

Wohnzimmer

Boden Riemchenparkett, rot lackiert/ibermalt

Waénde tapeziert

Decke gemalt

Eenster K.gnst§toffi§oIierglasfenster/tUr (doppel-
fligelig) mit 1 Oberlichte

Turen Holzglasture in Holzzarge

Heizung Heizkorper

Ausstattung Telekomanschluss

Erhaltungszustand

durchschnittlich-gut, tlw. 16sen sich die
Tapeten ab, Parkett tlw. gebrochen

Boden

Beton

Terrasse

Wande/Gelander

verputzt/gemalt, Metallgelander/Paneele,
Leichtbautrennwand (Metallrahmen)

Erhaltungszustand

gut-sehr gut, Oberflachen im Zuge der
thermischen Sanierung erneuert

Zusammenfassung — Zustand Wohnung

Die ggst. Wohnung (W 10 St X) befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-(tlw. sehr
guten)* Erhaltungszustand. Die Wohnung wurde zwar vor rd. 3 Jahren ausgemalt, die Oberfla-
chenmaterialien und die Sanitéreinrichtungen sind tlw. trotzdem (stark) abgewohnt und (optisch)
veraltet. Die Leitungen sind tlw. auf Putz verlegt. Der Gaszéhler wurde demontiert. Die Ausstat-
tung ist insgesamt nicht zeitgemang.

2.7. Wohnung W 5 St XI

2.7.1. Lage im Gebéaude

Die ggst. Wohnung befindet sich im 2.Stock an der Stiege XI (Haus V). Die Wohnung ist sowohl
nord- als auch sudseitig auf die Innenhtfe ausgerichtet und verfligt Gber eine stidseitige Loggia.

4 die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanierung getauscht

Mag. Georg Strafella
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189
1898

Kaiser Eb
-Ebe
206 2068 rsdorfer Strap.

202

Lageim Gebaude (schematisch)

2.7.2. Grole & Konfiguration

GrolRe

Lt. Jahresmietwertgutachten vom 21.09.1971 verfiigt die ggst. Wohnung uber eine Nutzflache
inkl. Loggia von 82,66 m2. Ein Kellerabteil (Nr. 5) ist zur Nutzung vorhanden®. Lt. Auswechs-
lungsplan vom 29.08.1961 verfugt die Wohnung uber eine Nutzflache inkl. Loggia von 83,47 m2,
Der Bewertung wird aus Vorsichtsgriinden und weil aktueller, die Nutzflache gem. Jahresmiet-
wertgutachten (=Grundbuchstand) im AusmaR von 82,66 m2 zugrunde gelegt.

Gem. Auswechslungsplan teilen sich die Rd&ume wie folgt auf (die nachfolgende Aufstellung d
ient lediglich zur Veranschaulichung der Raumeinteilung):

Top 5, St Xl
Geschol Raum Nutzflache

Vorraum 9,57 m2

Kiche 7,60 m2

Bad 2,72 m2

wC 1,40 m?

2.0G Wohnzimmer 20,62 m?2
Zimmer 14,36 m2

Zimmer 13,87 m2

Abstellraum 3,84 m2

Loggia 9,49 m?

Summe 83,47 m?2

5 Der Keller/die Kellerabteile stellen allgemeine Teile des Hauses dar und stehen daher im gemeinschaftlichen Eigentum aller
Wohnungseigentiimer — kein Zubehér-WE!

Mag. Georg Strafella
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Konfiguration:

Auswechslungsplan vom 29.08.1961 (auszugsweise)

2.7.3. Ausstattung und Erhaltung

Das ggst. Objekt verfiigt Uber folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Ausstattung / Erhaltung
Strom vorhanden funktionstiichtig
Kalt-/Warmwasser vorhanden funktionstiichtig
Gasanschluss vorhanden funktionstichtig
Kanalanschluss vorhanden funktionstichtig
Heizung, Warmwasser | Gaskombitherme funktionstichtig
Gegensprechanlage vorhanden funktionstichtig
Telekomanschlisse vorhanden funktionstichtig

Die ggst. Wohnung weist folgende(n) Ausstattung/Erhaltungszustand auf:

Ausstattung / Erhaltung

Boden Fliesen

Wande/Decke gemalt

Fenster keine vorhanden
Vorraum Turen Holztire in Holzzarge

Heizung Heizkorper

Ausstattung Gegensprechanlage

Erhaltungszustand durchschnittlich-ordentlich

Mag. Georg Strafella
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Kiche

Boden Fliesen
Wande gemalt
Decke gemalt
Fenster Kunststoffisolierglasfenster
Tiren Holzglasture in Holzzargen
Heizung Heizkorper
Einbaukilche mit P\VC-Fliesenspiegel,
Ausstattung Gaskombitherme, Waschmaschinenan-

schluss

Erhaltungszustand

durchschnittlich, Oberflachen veraltet,
starke Abnutzungen/VVerschmutzungen

Schlafzimmer

Boden Riemchenparkett

Wande gemalt

Decke gemalt

Fenster Kunststoffisolierglasfenster
Tiren Holztir in Holzzarge
Heizung Heizkorper

Erhaltungszustand

durchschnittlich-ordentlich, starke Abnut-
zungen am Parkettboden

Boden PVC-Belag (Kork)
Waénde gefliest/gemalt
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
Bad Tiren Holztlre in Holzzarge
Heizung Heizkdrper, Uberkopfstrahler
Waschbecken, Badewanne, statische Ent-
Ausstattung liftun
g
Erhaltungszustand durchschnittli?h; thw. st_arke_Abnutzungen
an den Oberflachen ersichtlich
Boden PVC-Belag
Wande gefliest/tapeziert
Decke gemalt
Fenster keine vorhanden
wcC Tiren Holztiire in Holzzarge
Entliftung statisch
Ausstattung Stand-WC mit Spulkasten auf Putz

Erhaltungszustand

durchschnittlich; tlw, fehlen die Sessel-
leisten, Oberflachen veraltet, abgenutzt

Wohnzimmer

Boden Riemchenparkett
Waénde gemalt/tapeziert
Decke gemalt
Kunststoffisolierglasfenster/tir (doppel-
Fenster fliigelig) mit Oberlichte
Tlren Holztiire in Holzzarge

Mag. Georg Strafella
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Heizung

zwei Heizkorper

Ausstattung

Telekomanschluss

Erhaltungszustand

durchschnittlich-ansprechend, starke Ab-
nutzungen/Flecken am Parkettboden,

Boden Riemchenparkett
Waénde gemalt
Decke gemalt
Fenster Kunststoffisolierglasfenster
Zimmer Tiren Holztiir in Holzzarge
Heizung Heizkorper
durchschnittlich-ansprechend, Maueroff-
Erhaltungszustand nung in Trennwand zum Abstellraum,
starke Abnutzungen am Parkettboden
Boden PVC-Belag
Wande tapeziert
Decke gemalt
Abstellraum Fenster Keine(s) vorhanden
Turen Holztur in Holzzarge
durchschnittlich, Oberflachen veraltet,
Erhaltungszustand " )
Tapeten l6sen sich tlw. ab
Boden Beton
Loggia Waénde/Decke verputzt/gemalt, Metallgelander/Paneele

Erhaltungszustand

gut-sehr gut, Oberfldchen erneuert im Zu-
ge der thermischen Sanierung

Zusammenfassung — Zustand Wohnung

Die ggst. Wohnung (W 5 St XI) befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen-ordentlichen
(tlw. sehr guten)® Zustand. Der Parkettboden weist mitunter starke Abnutzungen und Flecken auf.
Die Leitungen sind tlw. auf Putz verlegt. Die Ausstattung ist nicht zeitgemaR.

2.8.  Betriebskosten und Reparaturricklage

Monatliche VVorschreibung W 10 St X

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fir das WE-Objekt W 10 St X
betragen insgesamt € 138,47 das entspricht € 2,57 /m2. Sie liegen damit im oberen Bereich einer
marktublichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrdgt monatlich gesamt
€ 69,90 bzw. € 1,29 /m2,

Betriebskosten W 10 St X

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten € 12588pm.| € 2,33/m?| € 1259pm.| € 13847pm.| € 257/m?
Reparaturriicklage € 6990pm.| € 1,29 /m? € 6990pm.| € 129/m?
Gesamt € 195,78 p.m.| € 363/m?| €1259pm.| € 20837p.m.| € 3,86/m?

6 die Fenster wurden im Zuge der thermischen Sanierung getauscht

Mag. Georg Strafella
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Monatliche Vorschreibung W 5 St X

Die monatlichen Bruttobetriebskosten (ohne Reparaturriicklage) fir das WE-Objekt W 5 St XI
betragen insgesamt € 233,78 das entspricht € 2,83 /m2. Sie liegen damit im oberen Bereich einer
marktublichen Bandbreite. Die Zahlung in die Reparaturriicklage betrdgt monatlich gesamt
€ 117,96 bzw. € 1,43 /m2,

Betriebskosten W 5 St XI

Position Kosten netto Kosten pro m? Ust Kosten Brutto | Kosten pro m?
Betriebskosten € 21253pm.| € 257/m?| € 2125pm.| € 233,78p.m.| € 2,83/m?
Reparaturriicklage € 11796 pm.| € 1,43 /m? € 11796pm.| € 143/m?
Gesamt € 33049p.m.| € 400/m?| €2125pm.| € 351,74pm.| € 426/m?

AuRerbiicherliches Sanierungsdarlehen

Von der Hausverwaltung wurde bekannt gegeben, dass im Zuge der thermischen Sanierung von
der Wohnungseigentiimergemeinschaft ein Darlehen iHV. € 760.000,- aufgenommen wurde, wel-
ches in 30 halbjahrlichen Pauschalraten von € 29.299 (dh. insgesamt € 878.970,-) tiber die Repara-
turriicklage rickgefuhrt wird. Laufzeit bis 05.12.2036. In den aktuellen Vorschreibungen der Re-
paraturriicklage fur die ggst. Wohnungen ist das Darlehen bereits berlicksichtigt.

Stand der Reparaturriicklage
Der Stand der Reparaturriicklage betrug per 03.09.2024 rd. € 78.000,-.

durchgefiihrte Sanierungsarbeiten in den letzten Jahren:
- 2014-2015 Fenstertausch samtlicher Fenster alter als 10Jahre
- 2014-2015  Dach wurde gestrichen
- 2017-2018  Erneuerung der Schlieanlage
- 2017-2018  Tlw. Einbau von Brandschutztiiren im Keller

Sanierungsarbeiten im Zuge der thermischen Sanierung (2020-2022):
- Anbringung einer Fassadenddmmung (16cm WD)
- Dammung der Loggien-Trennwénde (5cm WD) inkl. Loggien-Untersichten
- Dammung Kellerdecke (abgehéngte Decke mit WD)
- Dammung der Durchfahrten (14cm WD)
- Erneuerung der Fassaden-Verblechungen
- Fenstertausch sémtlicher Fenster dlter als 10Jahre
- Erneuerung Blitzschutz
- Einbau einer neuen Sprechanlage
- Einbau neuer AuBenleuchten
- Anbringen eines aulRenliegenden Sonnenschutzes
- Tlw. Anpassung der Loggien-Gelander
- Erneuerung der Hauseingangstiiren und des Einfahrtstores
- Sanierung der Terrassenabldufe

Seit 2022 wurden keine weiteren Instandhaltungen durchgefihrt. In naher Zukunft stehen keine
weiteren Instandhaltungsmalinahmen an und sind auch keine in der Wohnhausanlage geplant.

Ruckstande bei der HV

Seitens der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass fur die Wohnung W 5 St X1 per 09.09.2024 ein
Rickstand iHv. € 3.444,78 ausgewiesen wurde und fur die Wohnung W 10 St X ein Riickstand
iHv. € 1.416,21.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 28 von 86

3. METHODIK

3.1. Verkehrswert — Allgemein
Der Verkehrswert wird gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG 1992) wie folgt definiert
82 Abs2 LBG

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verauf3erung der Sache ublicherweise im redlichen Ge-
schaftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

82 Abs3LBG
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der
Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.

Gem. ONORM B1802-1, 2022 Pkt 3.25 ist der Verkehrswert definiert als
Preis, der bei einer VeraulRerung der Liegenschaft im redlichen Geschéftsverkehr tiblicherweise
erzielt werden kann.

3.2.  Verfahrenswahl

Im ggst. Fall handelt es sich um zwei bestandfreie Eigentumswohnungen, die prinzipiell sowohl
Eigennutzer als auch Anleger ansprechen.

Beim Erwerb von bestandfreien Eigentumswohnungen werden von Eigennutzern in der Regel aber
hohere Kaufpreise erzielt als von Anlegern. Unter dem Gesichtspunkt des ,,best use® ist daher bei
der Bewertung der Eigennutzer in den Vordergrund zu stellen.

Da aus Sicht eines Eigennutzers weniger Renditetiberlegungen, sondern die Nutzung zu Wohn-
zwecken im Vordergrund stehen und die Wiederbeschaffungskosten einer gleichwertigen Woh-
nung fir einen potentiellen K&ufer von vorrangiger Bedeutung sind, ist fir die Ermittlung des
Verkehrswertes das Sachwertverfahren in Anwendung zu bringen.

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert zum Zeitpunkt der Bewertung, ausgehend von den
Wiederbeschaffungskosten gleichwertiger Wohnungen samt anteiligem Grund und Boden, ermit-
telt.

Die Ermittlung des Bodenwertes und des Verkehrswertes der Garage erfolgt auf Basis des Ver-

gleichswertverfahrens und unter Zuhilfenahme nach Art, Lage und Beschaffenheit geeigneter
Vergleichsobjekte.

Mag. Georg Strafella
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4. BEURTEILUNG & BEWERTUNGSGRUNDLAGEN

4.1. Beurteilung

Kriterium

Beurteilung

Lage der Liegenschaft

Durchschnittlich-gute Verkehrsanbindung mit Offentlichen Ver-
kehrsmitteln und gute Anbindung mit Individualverkehr; durch-
schnittliche infrastrukturelle Lage; insgesamt durchschnittlich
attraktive Wohnlage.

Gebaude Ordentliche Ausstattung und insgesamt guter Erhaltungszustand.
Lage im DG, ausschlielich innenhofseitig ausgerichtet, gute Be-
:ﬁ%e\goanug\é 1 =) X lichtung; (sehr) gute Lage im Gebdude, jedoch kein Personenauf-

zug vorhanden, nicht barrierefrei (HP, 2 OGs, DG)

Grole/Konfiguration

Insgesamt verfigt die ggst. Wohnung It. Mietwertgutachten (ber
eine gewichtete Flache von rd. 54m?, welche sich auf einen Vor-
raum, ein WC, ein Bad, eine Kiiche, zwei Zimmer & eine Terras-

ECIRLEL UL ORA se mit rd. 5m? (gewichtet beriicksichtigt) aufteilt. Insgesamt gute,
marktgangige Grolie. Die Konfiguration ist gut.
Unterdurchschnittliche Ausstattung, insgesamt durchschnitt-
licher-tlw. sehr guter (Fenster) Erhaltungszustand. Die Woh-

Ausstattung/Zustand nung _vvurde vor rd. 3 Jahren ausgemalt. D_ie Oberfléchenmateria}-

von W 10 Stg X lien sind tlw. trotzdem abgewohnt & (optisch) veraltet, die Sani-

tareinrichtungen tlw. stark abgewohnt und (optisch) veraltet. Der
Gaszéhler wurde demontiert (— Heizung, Warmwasser sind ak-
tuell wohl nicht funktionstiichtig).

Lage von W 5 Stg XI
im Gebaude

Lage im 2.0G, ausschlieflich innenhofseitig ausgerichtet, gute
Belichtung; gute Lage im Gebé&ude, jedoch kein Personenaufzug
vorhanden, nicht barrierefrei (HP, 2 OGs)

Grole/Konfiguration

Insgesamt verfiigt die ggst. Wohnung ber eine Nutzflache von
rd. 83m2, welche sich auf einen Vorraum, ein WC, ein Bad, eine
Kuche, drei Zimmer, einen Abstellraum und eine Loggia aufteilt.

VeI 7S Sty X Insgesamt gute, marktgangige (familientaugliche) GroRe. Die
Konfiguration ist gut.
Unterdurchschnittliche Ausstattung, insgesamt durchschnitt-
licher-tlw. sehr guter Erhaltungszustand (Fenster); insgesamt
Oour?s{}ststusr;gl)z(t:stand etwas schlechter als W 10/Stg X. Riemchenparkettboden weist
g Flecken auf und ist starker abgenutzt, Oberflaichenmaterialien und
Sanitdreinrichtungen (stark) abgewohnt und (optisch) veraltet,
4.2. Grundkostenanteil und Anteiliger Bodenwert

Bei der Feststellung des Bodenwertes sind Wertkriterien wie ortliche Lage der Liegenschaft, ge-
gebene Aufschliefung, GroRe und Konfiguration der Grundstucksflache, Bebaubarkeit, Ver-
kehrserschlieBung sowie unmittelbare und mittelbare Umgebung mal3gebend.
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Die um wertbestimmende Unterschiede korrigierten Grundkostenanteile (GKA) fir vergleichbare
Wohnungen liegen zwischen rd. € 1.100,-/m? und rd. € 1.530,-/m2. Fur die ggst. Liegenschaft/
Lage ist ein durchschnittlicher Grundkostenanteil von rd. € 1.361,-/m2 angemessen.

Vergleichsobjekte/Basisdaten Korrekt. Resultat
PLZ StraRe GB Quelle Stichtag ~ Flawi Bal- g weise GKA Korrektur CKA
klasse gesamt korrigiert
1110 Simmeringer HauptstraRe 01107 Gutachten 22.06.2022 GBGv Il g, 12m 1.478,- €/m? -2,37%| 1.443,- €/m?
1110 Paul-Heyse-Gasse 01103 Gutachten 23.09.2022 W I 9,75mG 1.421,- €/m? 0,00%)| 1.421,- €/m?
1110 Geiselbergstrale 01107  Gutachten 03.10.2022 GB nm g 1.444,- €/m? 0,00%| 1.444,- €/m?
1110 Kobelgasse 01107 Gutachten 18.10.2022 GB I 945mG,SZ 1.652,- €/m? -7,50%| 1.528,- €/n?
1110 Kobelgasse 01107 Transaktion 23.11.2022 GB I g EPK 1.570,- €/m? -2,50%)| 1.530,- €/m?
1110 Mautner-Markhof-Gasse 01107 Transaktion 12.01.2023 GB I g75m 1.100,- €/m? 0,00%| 1.100,- €/m?
1110 Kopalgasse 01107 Transaktion 04.05.2023 W I g 1.318,- €/n? -2,50%)| 1.285,- €/m?
1110 Simmeringer Hauptstrale 01107  Gutachten 27.02.2024 GBcv IV g, 17m 1.140,- €/m? 0,00%| 1.140,- €/n?}
Durchschnitt 1.390,- €/m? 1.361,- €/m?

anteiliger Bodenwert

Fur die Wohnung W 5 St XI ergibt sich daher auf Basis einer Nutzflache von 82,66 m2 und einem
Faktor von 1,10 flr die Lage im 2. OG ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd. € 123.783,-.
Fur die Wohnung W 10 St X ergibt sich daher auf Basis einer gewichteten Flache von 53,98 m?
und einem Faktor von 1,20 fir die Lage im DG ein anteiliger Bodenwert in Hohe von rd.
€ 88.184,-.

Anteiliger Bodenwert

EZ WE-Objekt Flache GKA @ Faktor GKA Bodenwert
1598 B-LNr 11; 64/5402; WE an 10 53,98 m?  1.361,- €/m? 1,20 1.634,- €/m? 88.184 €
B-LNr 18; 108/5402; WE an 5 82,66 m  1.361,- €/m? 1,10 1.497,- €/n? 123.783 €
Gesamt 136,64 m? 1.551,- €/m? 211.967 €
4.3. Sachwertverfahren

4.3.1. Herstellungswert der Wohnung

Der Neubauwert inklusive USt. je m* Nutzflache wird nach den ortstiblichen und angemessenen
Herstellungskosten fir Eigentumswohnungen dieser Art und Ausstattung ermittelt. Im Zuge der
Ermittlung des Herstellungswertes der vorhandenen Baulichkeiten der ggst. Liegenschaft wird im
ggst. Fall nach den Empfehlungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs vorgegangen, die dieser in Zusammenarbeit mit seinen
Landesverbédnden und dem SV-Biro Orlainsky/Steppan fiir den mehrgeschoRBigen Wohnbauwie
erarbeitet hat. > siehe Popp, Empfehlungen fir Herstellungskoten, in ,,Der Sachverstandige®,
Heft 02/2019.

Demnach ist je nach Gebdudeteil/Gewerk und Ausstattungsqualitit eine Punktzahl zu vergeben.
Hierbei wird von folgendem Schema ausgegangen:

Ausstattungsqualitit ,,normal“ (1): Standard etwa nach Wohnbaufdrderungslinien (Mindest-
ausstattung), keine Individualausstattung, zeitgeméiie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte
nachjeweiliger Norm (Normalverbraucher)

Ausstattungsqualitit ,,gehoben“ (2): Gediegene Ausfiuhrung, jedoch ohne wesentliche
Luxuskomponenten und Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften
und Installationsqualitat, wirtschaftlicher Energiebedarf.
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Ausstattungsqualitit ,hochwertig* (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise,
zusétzliche Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung,

Luxuskomponenten.

Ausstattungsqualitat
Detaillierte Aufgliederung zur Einstufung von Wohngeb&uden
. 1)
Gebaudeteil/ 9 (
Gewichtung % normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) ::; b3
Konstruktion 25 gute Materislqualital solide, qualitétsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgemaie . . iy nahe Passivhaustechnik, sehr
. zeitgemaike Technik (Warme-
Bautechnik nd lischutz) gute bauphysikalische
und Schallschu Eigenschaften
Dach 8 hinterliftetes Dach (Kaltdach), e "ashoben’. ledoch
mit Dampfsperre, wie "gehoben’, jedad
hinterltiftetes Dach (Kaltdach), Warmedammu e 6%““ hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, y g, 9 9 aufwendiger
{Ziegel, kunststoffgebundene
Tondachsteine), Dach sl‘eine Metalldeckung), Konstruktionsaufbau,
Folienabdichtung bei Flachdach P ) 9 Kupferverblechung, Griindécher
bitumindéise Abdichtung bei
Flachdach el
Fassaden 9 wie "gehoben”, jedoch edle
Warmedammverbundsystem, Materialien und kinstlerische
verrisbener Verputz, einfacher kunststofigebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Warmedammputz, . R
Blechsohibéinke Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Steinfensterbédnke etc Hinterliiftung, besonderer
Warmeschutz
Fenster und 8 Holz/Alufenster, 3-fach-
AuBentlren Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, Isollerverglasung, Schallschutz,
Standardausfihr Kombibeschlage, Sonnenschutz | Senenschutz, Rollladen
ng 9e. {automatische Betatigung),
Einbruchschutz
Innentiiren 4 " wie "gehoben®, sehr gute solide
Stahlzargen, einfache (leichte) f”"""g’gg':id;;é?“z"’ge" Qualitat, ,schwere” Tiirblalter,
glatte bzw. furnierte Turblatter Q ' tatsbeschis ' SchlieBautomatik, Nurglas-
uall eschidge Elemente etc
Futbdden 6 | cinfache Textibelige, Laminat- | Parkettbéden, Holztatelbsden, |  Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbéden, Fliesen oA Naturstein, keramische Belage Steinbbden, solide Qualitat
Nassréume 4 . . Vollverfliesung mit wie "gehoben” bzw Naturstein,
Standard-Fliesen in Bereichen . 2al. elekirisch It I
(Mindestausmat) Qualitstsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
Materialien
Sanitér- 7 Bad mit Dusche (oder Wanne), | 715 2Cs, 1 bis 2 Bader nach | mindestens 2 Bader, 2 WCs,
ausstattung We * | Bedarf, Thermostat-Armaturen, | hochwertige Technik, Designer-
moderne Sanitértechnik Armaturen und -Gegenstinde
Heizung 12
. ' Etagen- oder Zentralheizung, " " .
Luftung, Etagen- oder Zentralheizung, | Radiatoren, Fubodenheizung, K“mv:gi';::: Fulsbgd:nr:el:mg,
Klimatisierung Radiatoren, wenig ev. tw, Klimagerate, Standard- andheizung, Regelung
Regelungsméglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen
Aluslegung Funktionen, zusétzliche Kamine
!Eleku'o-‘ 9 weitgehende Bedarfsanpassung | Vollausstattung in aktueller BUS-
installation Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche |  Technik, WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsméglichkeiten etc
Sonstige 4 wie "gehoben®, Licht-Automatik,
Ausstattung Aufzug (bei Bedarl) Zenlral-Steuerung, elektronisch
‘ - ' gesteuarte Haustechnik-Anlage
Schloss-Schliefanlage, Sicherheitseinrichtungen, (BUS), Brandmelder,
Torsprechstelle und -6ffner | Sprechstellen, Videofon, Zu- und N ’ .
Abiuftanlage, Brandmelder Alarmanlage, elektronische
' Zugangskontrolle,
Uberwachungsmaglichkeiten
Energieeffizienz | 4 " sehr gut (Niedrigenergie,
Mindest-Standard gut Passivhaus)
|Gesamt T100] |
|Einstufung | normal 1,00 bis 1,50 | gehoben 1,51 bis 2,50 [hochwertig 2,51 bis 3,00]
SACHVERSTANDIGE HEFT 2f;

Quelle: Popp, Empfehlungen fur Herstellungskosten, Sachversténdige, 02/2019

Die durchschnittlichen Herstellungskosten ermitteln sich u.a. durch Interpolation der vorgegebe-
nen Werte gem. den Empfehlungen fiir die unterschiedlichen Ausstattungskategorien bzw. im
ggst. Fall durch Indexierung der Herstellungskosten gem. Verkehrswertgutachten 2022 auf den
aktuellen Stichtag, unter Heranziehung des Baupreisindex (BPI) 2020 fur Wohn- und Siedlungs-
bau (Q1/2022: 116,60; Q2/2024: 135,10).
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Somit ermitteln sich durchschnittliche Herstellungskosten (brutto) iHv. rd. € 3.244,-/m? Nutzfla-
che fir die RegelgeschoBwohnung (unter Berlicksichtigung der Loggia und der anteiligen Allge-
meinflachen und Aufienanlagen. Fur die im DG befindliche Wohnung ermitteln sich durchschnitt-
liche Herstellungskosten iHv. rd. € 3.013,-/m? brutto auf die gewichtete Fl&che. Im Rahmen der
Bewertung werden diese Werte gerundet — auf € 3.250,-/m? bzw. € 3.000,-/m2. Somit ergibt sich
fiir die Wohnung W5 St XI ein Herstellungswert iHv. € 268.645,- und fiir die Wohnung W10 St X
ein Herstellungswert iHv. € 161.940,-.

4.4. Bauschaden und Reparaturrickstau

Die ggst. Wohnungen befinden sich in einem insgesamt durchschnittlichen-tlw. sehr guten (Fens-
ter) Zustand. Die Wohnungen weisen keine offensichtlichen Baumangel und Bauschaden auf. Die
Oberflachenmaterialien und die (techn.) Ausstattung sind jedoch nicht mehr ganz zeitgemald und
entsprechen nicht mehr den Anforderungen an modernes Wohnen. In der Wohnung W 10 St X ist
aktuell mangels Gaszahler kein Gasanschluss gegeben. All diese Umstdnde werden im Rahmen
der Zustandswertminderung (Heideck) pauschal bericksichtigt.

4.5. Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Die gewohnliche Nutzungsdauer ist die tUblicherweise zu erwartende Zeitspanne von der Errich-
tung des Geb&udes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung. Diese hangt von der
Nutzung, Bauweise und —art sowie der Wartung und Instandhaltung des Gebdudes ab. Die ge-
wohnliche Nutzungsdauer betrégt rd. 80 Jahre. Ausgehend vom Zeitpunkt der Errichtung, den
zwischenzeitlich erfolgten VerbesserungsmaBnahmen, einer laufenden Instandhaltung und dem
Erhaltungszustand ergibt sich im ggst. Fall, unter Beriicksichtigung des Verkehrswertgutachtens
2022 fiir das Wohngebdude und die AuBenanlagen die weitere Restnutzungsdauer wie folgt:

Stichtag Gutachten 2022 = rd. 50 Jahre  Stichtag Aktuell 2024 - rd. 48 Jahre

4.6. Alterswertminderung

Der Alterswertminderung wird die Abschreibung nach ROSS zugrunde gelegt. Die Alters-
wertminderung ist vom ungekirzten Herstellungswert vorzunehmen. Die Formel dafur lautet:

(AlterderbaulichenAnlage)? N AlterderbaulichenAnlage
Gesamtnutzungsdauer? Gesamtnutzungsdauer

WM (in%) = 0,5*{ }*100
4.7. Zustandswertminderung (HEIDECK)

Die Zustandswertminderung (ZWM) nach Heideck errechnet sich nach folgender Formel:

(ZW-1) *‘;—T —sin HZN— 1 *Z—Tﬂ

kil
Die Zustandsnoten (ZN) werden wie folgt klassifiziert:

ZWM =
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Zustandsnote Bezeichnung HEIDECK Bezeichnung jetzt
1 new, ohne Eeparaturen neuwertiz, mingelfrei
2 normale Unterhaltung genngen Umnfangs  |normal erhalten, nur ibliche Erhaltungsarbeiten
reparaturbe diirftiz (deutlich) reparatur-{instandsetrungs-jbediirftiz
4 grofie Feparaturen erforderlich umfangreiche Instandsetzungen erforderlich
3 wertlos abbruchreif, wertlos

Auf Basis der vorangehenden Ausfiihrungen werden die Zustandsnoten wie folgt angesetzt
- WI10StX 2,75
- WS5StXI 2,75

Die Alterswertminderung nach Ross und die Zustandswertminderung nach Heideck werden zur
gemeinsamen technischen Wertminderung zusammengefasst:

GW = WR + WH — WR*WH|

GW = Gemeinsame Wertminderung/WR = Wertminderung Ross/WH = Wertminderung Heideck

4.7.1. sonstige, den Gebaudesachwert wertbeeinflussende Umstande

Wie bereits ausgefuhrt gibt es an den ggst. Stiegen keinen Lift und befinden sich die ggst. Woh-
nungen im 2. OG bzw. im DG. Im ggst. Fall ist nach Ansicht des gef. SV daher fiir die nicht barri-
erefreie Erreichbarkeit der Wohnung W 5 St X1 im 2. Stock aktuell” ein Abschlag iHv. 7,50% und
fur die im DG gelegene Wohnung W 10 St X ein Abschlag iHv. 10,00% vorzunehmen.

4.8. Rechte und Lasten
4.8.1. Grundbiucherliche Rechte und Lasten

Folgende grundbiicherliche Rechte und Lasten sind vorhanden.

A2- Blatt

AR AR AR A A F A A AT A AR AT A AT AT FTAET TR A A TR E K _2-12 R R S S EEEE R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE T TR
1 a 3240/1962 Verpflichtung zur Herstellung der H8henlage und Ubergabe gem
Pkt 1 und 2 Bescheid 1962-05-23
b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 174
2 a 3240/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle eines Bauverbotes
gem Pkt 4 Bescheid 1962-05-23

b 3510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en) aus EZ 174

Lad

a 3510/1962 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage gem Pkt 1
Bescheid 1962-10-16
3510/1962 Bauplatz (auf) Gst 1189%/23 118%/24 1189/25
5 a 2727/1986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1189/23,
1189/24, 1189%/25

A2-LNr 1a: Verpflichtung zur Herstellung der Héhenlage und zur Ubergabe
Es liegen die Bescheide zur Gehsteigkonstatierung vom 25.10.1967 und zur Gehsteiglibernahme
vom 16.10.1972 vor - nicht mehr bewertungsrelevant

7 Nach Ansicht des gef. SV misst der Markt der fehlenden Barrierefreiheit (im Sinne eines Makels) aktuell eine groRere wertmaRi-
ge Beeintréchtigung zu als noch Anfang 2022.
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A2-LNR 2a: Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle Bauverbotes

—> (vermutlich) nicht mehr bewertungsrelevant

A2-LNr 3a: Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage

Die Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage bezieht sich auf die Erhaltung und Be-
nlitzung der mit der angrenzenden EZ 174 gemeinsamen Kanal- und Wasserleitungsanlagen. -
fiir die Bewertung der ggst. Eigentumswohnungen nicht bewertungsrelevant

A2-LNr 4a: Bauplatz (auf) GST 1189/23, 1189/24, 1189/25
Grundlage fir eine mogliche Bebauung = im Rahmen der Bodenwertermittlung berticksichtigt

A2-LNr. 5a — Sicherheitszone des Flughafens: Die Liegenschaft befindet sich innerhalb des End-
anflugbereichs der Landebahn 11 des Internationalen Flughafens Wien Schwechat, die regelmaRig
bei Std-Ost-Wind in Betrieb ist. Aufgrund der routinemaRigen Verwendung des autopilotgesteu-
erten Landesystems ILS (Instrument Landing System) in der internationalen Zivilluftfahrt betragt
die Uberflughéhe einfliegender Maschinen iiber der Liegenschaft regelmaRig ca. 1.000 m ber
Grund. Fluglarm ist daher in ggst. Lage nur abgeschwécht wahrnehmbar. S&dmtliche Liegenschaf-
ten der Umgebung befinden sich in der Sicherheitszone des Flughafens - diese Eintragung ist
nicht bewertungsrelevant.

Y SIS AR

......

Sicherheitszonenplan einfliegender Maschinen auf Piste 11
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C-Blatt

khkkthkhrthdrhdtrhktht bkt hk vkt bk hrh [

185

191

192

135

196

195

C-LNr. 185 - Pfandrecht: Pfandrechte stellen geldwerte Lasten dar. Die Verkehrswertermittlung

auf Anteil B-LNE 11

L 7604/2023 IM RANG 7108/2023 Schuld- und

Pfandbestellungsurkunde 2023-08-31
PFANDRECHT

10 % 2, 16 % VZ, NGS EUR 36.000,-—-
fiir Can Gliltekin geb 19B6-01-07

~ 760472023 Veollstreckbarkeit gem § 3 Notd

auf Anteil B-LNR 11
1899/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon wollstr EUR 75.000,00
samt Z 16% aus EUR 72.000,00 seit 2024-02-03
samt Z 16% aus EUR 3.000,00 seit 2024-02-03
Antragskosten EUR 1.577,12
fiir Can Gillltekin geb 1986-01-0T7(74E 23/24x)
auf Anteil B-LNR 11 18
2259/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52C 353/24h)
auf Anteil B-LNR 11 18
413772024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung veon vollstr EUR 3.055,57
zz. Nebenforderung wvon EUR 20,00
4% Zinsen p.a. aus EUR 2.044,63 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 450,83 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 208,37 seit 06.03.2024
4% Zinsen p.a. aus EUR 351,74 seit 06.03.2024
Kosten EUR 646,B3 samt 4% Zinsen seit 28.03.2024
Antragskosten EUR 363,1B

fiir Eigentimergemeinschaft des HausesKaiserebersdorfer

StrafBe 208, 1110 Wien
(74 E 23/24% Beitritt: 74 E 36/24h)

auf Anteil B-LNR 11 18
a 5391/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C B06/24X)
auf Anteil B-LNR 11 18
a 7176/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.496,39 samt
4% Zinsen aus EUR 208,37 seit 06.04.2024
4% Zinsen aus EUR 351,74 seit 06.04.2024
4% Zinsen aus EUR 139,93 seit 06.05.2024
4% Zinsen aus EUR 236,24 seit 06.05.2024
4% Zinsen aus EUR 208,37 seit 06.06.2024
4% Zinsen aus EUR 351,74 seit 06.06.2024
Kosten von EUR 532,37 samt 4% Zinsen seit 26.06.2024
Antragskosten EUR 321,-—-

(222 R X SRR R 2 R LR 22 SR R R X R R R R )

EUR TZ.000, —

filr Eigentimergemeinschaft des Hauses Kaiser-Ebersdorfer

Strabe 208
(74 E 23/24% Beitritt: 74 E B3/24w)

erfolgt grundsatzlich unter Auflerachtlassung geldwerter Lasten. Die ggst. Pfandrechte werden

daher im ggst. Fall nicht in Ansatz gebracht.

C-LNr. 191, 192, 195, 196 und 199 — Klagen und Einleitungen des Versteigerungsverfahrens:

Hierbei handelt es sich um die Ersichtlichmachungen von Klagen sowie der Einleitungen der
Zwangsversteigerung. Diese Eintragungen stehen im Zusammenhang mit dem ggst. Exekutions-

verfahren und sind im ggst. Fall daher nicht weiter bewertungsrelevant.
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AuRerbucherliche Rechte und Lasten

Es besteht ein aulerbucherliches gemeinschaftliches Sanierungssdarlehen fiir die thermisch-
energetische Wohnhaussanierung. Die anteiligen Ratenzahlungen werden mit der Riicklage vorge-
schrieben (nicht gesondert ausgewiesen). Das Darlehen lauft bis 01.06.2036. Ein Ersteher muss
die anteiligen Kosten bernehmen. Da diese seitens der HV nicht getrennt ausgewiesen werden,
wurden sie auf Basis der Gesamtkosten, der bereits erfolgten Tilgungen bzw. der anteiligen Nutz-
werte ndherungsweise berechnet.

- WI10StX rd. € 7.984,-
- W5 StXI rd. € 13.472,-

4.9. Marktanpassung

Angebot & Nachfrage

Der 11. Bezirk ist bei den Wohnungssuchenden je nach Lage durchschnittlich-sehr beliebt. Auf
den div. Internetplattformen werden derzeit Uber 450 Eigentumswohnungen angeboten (davon rd.
180 Eigentumswohnungen mit einer GroRe zwischen 40 und 60 m? und rd. 120 mit einer GroRe
zwischen 70 und 90 m?).

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft
Die folgende Aufstellung gibt einen Uberblick tber die auf der ggst. Liegenschaft seit 2020
durchgefuhrten Kauftransaktionen:

Kauftransaktionen auf der ggst. Liegenschaft

WE-Objekt TZ Stichtag | GeschoR3 Anmerkungen Nl;t‘:vala;re/ Kaufpreis
Top 9, StXIV | 6691/2024|17.06.2024| DG  |ohne Freiflache 71,84 n?| € 199.000 | rd.€ 2.770,- /m?
Top 4, St XIV 6391/2024| 16.05.2024| 1.0G |Loggia 77,79 m?| € 235.000 | rd.€3.021,- /m?
Top 5, St Xl 692/2024|05.12.2023| 1.0G |Loggia, Lage uber Durchfahrt 61,17 nm?| € 210.000 | rd.€ 3.433,- /m?
Top 9, St X1l |10113/2022|18.07.2022| 2.0G |Loggia 60,63 2| € 185.000 | rd.€ 3.051,- /m?
Top 7, StXII 6852/2022| 14.06.2022| 2.0G |saniert 42,10 n?| € 180.000 | rd.€ 4.276,- /n?
Top 12, St X111 | 4628/2022|15.04.2022| DG |Verkauf innerhalb Familie 64,00 m?| € 90.000 | rd.€ 1.406,- /m?
Top 3, StX 3461/2022| 31.03.2022 EG  |ggst. Stiege, Loggia, saniert 60,63 m?| € 230.000 | rd.€ 3.794,- /m?
Top 11, St X 557/2022|16.12.2021 DG wie ggst.W10, etwas kleiner, Terr.,unsaniert (Info H 37,92 ne| € 115.000 | rd.€ 3.033,- /m?
Top 3, StX 262/2022|20.10.2021| EG  |ggst. Stiege, Loggia 60,63 m?| € 172.000 | rd.€2.837,- /m?
Top 7, St XV 3487/2021]09.03.2021| 2.0G |ohne Freiflache, tlw. straenseitige Ausrichtung 43,00 | € 130.000 | rd.€ 3.023,- /n?
Top 6, St XI 10710/2020{ 09.10.2020| 2.0G |wie ggst. W5, Loggia, tlw. renoviert 83,00 n?| € 267.000 | rd.€3.217,- /m?

In der Umgebung der ggst. Liegenschaft konnten u.a. folgende Angebote von Wohnungen recher-
chiert werden (z.T. in besseren Zustand).

u (Angebots-)Preis (Angebots-)Preis
Lage/Néhe NFI GeschoRy Anmerkungen Gesamt €/m? NFI
1110 Wien, Kaiser Ebersdorfer Strae 208 | 53,98 m? DG |ggst.Whg 10, St X € 173.000,00 € 3.205,- /m?
1111 Wien 54,00 m? Whg unsaniert, BJ 1959 € 165.000,00 € 3.056,- /m?
1112 Wien, Nahe Geiselbergstralie 60,45 m?| 1.0G |Whg saniert, Pelletsheiz., Terrasse, BJ 196] € 199.000,00 €3.292,- /m?
1111 Wien, Braunhubergasse 58,44 m?[ 2.0G |Whg, unsaniert, Altbau € 179.000,00 € 3.063,- /m?
1112 Wien, Hauffgasse 56,00 m?[ 2.0G |Whg, unsaniert, BJ nach 1945 € 169.000,00 €3.018,- /m?

Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungsmalinahmen-Verordnung (KIM-VO)?
Die osterreichische Finanzmarktaufsichtsbehorde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-

8 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-Kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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finanzierungsmalnahmen-Verordnung (KIM-VO)*“ erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitatsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

,Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-
lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-
feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA, Helmut
Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsféhigkeit des Kreditneh-
mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.*

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterreichi-
schen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fur die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.

o Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

e Insgesamt dirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen Uberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfligigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Kreditinstitute-lmmobilienfinanzierungsmafnahmen-Verordnung (KIM-VO)?

Die oOsterreichische Finanzmarktaufsichtsbehérde (FMA) hat zur Begrenzung der systemischen
Risiken bei Fremdkapitalfinanzierungen von Wohnimmobilien die ,,Kreditinstitute-Immobilien-
finanzierungsmaBnahmen-Verordnung (KIM-VO)*“ erlassen, die durch Veroffentlichung im Bun-
desgesetzblatt in Rechtskraft getreten ist. Mit dieser Verordnung setzt die FMA die Empfehlun-
gen und Vorgaben des Finanzmarktstabilitdtsgremiums (FMSG) um. Die Verordnung ist rechtlich
verbindlich ab 1. August 2022 auf neu vereinbarte private Wohnimmobilienfinanzierungen anzu-
wenden.

»Ziel dieser Verordnung war/ist es, die zunehmenden systemischen Risiken bei der Wohnimmobi-
lienfinanzierung angesichts von Immobilienpreisboom, Zinswende, fragilem wirtschaftlichen Um-
feld sowie der derzeitigen Kreditvergabepraxis zu begrenzen,” so der Vorstand der FMA, Helmut
Ettl und Eduard Miiller: ,,Bei der Kreditvergabe muss die Riickzahlungsféhigkeit des Kreditneh-
mers und nicht die hypothekarische Besicherung des Kredits im Vordergrund stehen.

Eckpunkte der neuen Vergabestandards

Entsprechend der Empfehlungen des FMSG und aufbauend auf einem Gutachten der Oesterreichi-
schen Nationalbank (OeNB) hat die FMA daher folgende Obergrenzen fir die Vergabe von
Wohnimmobilienfinanzierungen erlassen:

9 Quelle: https://www.fma.gv.at/fma-erlaesst-verordnung-fuer-nachhaltige-vergabestandards-bei-der-
finanzierung-von-wohnimmobilien-Kim-vo/ vom 22.06.2022

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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o Eine maximale Beleihungsquote von 90%, wobei den Kreditinstituten ein Ausnahmekon-
tingent von 20% zugestanden wird.

o Eine Schuldendienstquote von maximal 40% (Ausnahmekontingent: 10%).

o Eine Laufzeit von maximal 35 Jahren (Ausnahmekontingent 5%).

e Insgesamt diirfen aber bei einem Kreditinstitut maximal 20% aller Kredite eine der Ober-
grenzen Uberschreiten.

e Um Renovierungen und Sanierungen — insbesondere den Umstieg von fossilen auf erneu-
erbare Energietrager — zu erleichtern, sind Finanzierungen bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von € 50.000 von diesen Vorgaben ausgenommen.

Marktsituation (zum Stichtag/aktuell)

Festzuhalten ist, dass sich die Rahmenbedingungen am 6sterreichischen Immobilienmarkt insbe-
sondere seit dem zweiten Halbjahr 2022 stark verdndert haben. Bis September 2023 hat die Euro-
péische Zentralbank den Leitzins in 10 Schritten auf den Hochststand von 4,50% erhoht. Per Juni
2024 wurde der Leitzinssatz erstmals wieder auf 4,25% gesenkt und mittlerweile noch zweimal
per 12.09.2024 und 17.10.2024 auf nunmehr 3,40%.

Zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung ist seitens der Marktteilnehmer (trotzdem) eine deutliche
Zurlckhaltung erkennbar. Das Transaktionsvolumen scheint in der zweiten Jahreshalfte zurlck
gegangen zu sein. Unklar ist zum Stichtag, ob diese Situation zu einer mittelfristigen Senkung der
am Markt erzielbaren Preise flihrt oder ob es sich lediglich um ein voriibergehendes Aussetzen des
Marktes handelt.

Aufgrund der, zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung bestehenden Entwicklungen lassen sich
unverhaltnisméliige Veranderungen der allgemeinen Wirtschaftssituation — und daraus resultie-
rende Auswirkungen auf den Immobilienmarkt nicht einschétzen. Die Bewertung erfolgt unter der
Pramisse, dass allfallige, zum Stichtag vorhandene Beeintrachtigungen des Marktes nur temporar
sind. Da langerfristige Auswirkungen allfalliger Marktbeeintrdchtigungen nicht vorweggenommen
werden konnen, wird — im Hinblick auf bewertungsimmanente, durch den SV vorzunehmende
Prognosen — eine Normalisierung des Marktgeschehens hinsichtlich der wertrelevanten Parameter
(z.B. Fremdkapitalkosten, Inflation, Mietniveau, Baukosten, usw.) bewertungsmethodisch unter-
stellt. Unter Berlcksichtigung der jlingsten Entwicklungen ist jedoch hinsichtlich des stichtagsbe-
zogen ermittelten Verkehrswertes davon auszugehen, dass es am Markt zu einer hoheren Volatili-
tat der Immobilienwerte und zu langeren Verwertungszeitrdumen kommt.

Nach Ansicht des gef. SV ist keine Marktanpassung vorzunehmen.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5. GUTACHTEN

5.1

Verkehrswert von Wohnung W 10 Stg X bzw. BLNR 11
Sachwertverfahren

Herstellungskosten inkl. NFI: 5398 m2 3.000 €/m? 161.940 €
allg. Liegenschaftsteile

= ungekirzter Herstellungswert 161.940 €
- Bauméngel und -schaden - €
= gekirzter Herstellungswert 161.940 €
- Alterswertminderung ROSS RestND 48J. - 45343 €
= Zwischenwert 116.597 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,75 0,1253 - 14.610 €
= Geb&udesachwert 101.987 €
- Abschl&ge wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -10,00% - 10.199 €
=Bauwert 91.788 €
+ Bodenwert 53,98 m? 1.634 €/m? 88.184 €
= Sachwert 179.972 €
+/- Rechte und Lasten - 7.984 €
= Zwischenwert 171.988 €
+/- Marktanpassung -10,00% - 17.199 €
= Verkehrswert 154.789 €
= Verkehrswert gerundet 155.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur gew. Flache 53,98 m? 2.871 €/m?

Der Verkehrswert der B-LNR 11, 64/5402 Anteile, auf der Liegenschaft

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, in 1110 Wien, Kaiser-Ebersdorfer Stralke 208,

mit welchen WE an W 10 St X begriindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 155.000,-.

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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5.2.

Verkehrswert von Wohnung W 5 Stg X1 bzw. BLNR 18
Sachwertverfahren

Herstellungskosten inkl. NFI: 82,66 m2 3.250 €/m? 268.645 €
allg. Liegenschaftsteile

= ungekirzter Herstellungswert 268.645 €
- Baumangel und -schaden - €
= gekirzter Herstellungswert 268.645 €
- Alterswertminderung ROSS RestND 48J. - 75221 €
= Zwischenwert 193.424 €
- Zustandswertminderung (Heideck) ZN 2,75 0,1253 - 24237 €
= Geb&udesachwert 169.187 €
- Abschlage wegen bes. wertbeeinflussender Umsténde -7,50% - 12.689 €
=Bauwert 156.498 €
+ Bodenwert 82,66 m? 1.497 €/m? 123.783 €
= Sachwert 280.281 €
+/- Rechte und Lasten - 13.472 €
= Zwischenwert 266.808 €
+/- Marktanpassung -10,00% - 26.681 €
= Verkehrswert 240.127 €
= Verkehrswert gerundet 240.000 €
Verkehrswert im Verhéltnis zur Wohnnutzflache 82,66 m? 2.903 €/m?

Der Verkehrswert der B-LNR 18, 108/5402 Anteile, auf der Liegenschaft

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598, in 1110 Wien, Kaiserebersdorfer Strale 208,

mit welchen WE an W 5 St X1 begrlindet ist, betrdgt zum Stichtag

rd. € 240.000,-.

Wien, am 21.10.2024

Mag. Georg Strafella
Immobiliensachverstandiger
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6. ANLAGEN

6.1.

Grundbuchsauszug (auszugsweise)

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

JUSTIZ

Buszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01103 Kaiserebersdorf

BEZIRKSGERICHT Innere Stadt Wien

GB

EINLAGEZAHL 1558

FE AR IR A AT A T IR AN A AT AT IR TN A AN A TN AN N AN AN AN RSN A SN NN AN AN AN w e
**+ Eingeschrinkter Auszug i
e B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummesr(n) 11, 18 i
i e C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen flir das angezeigte B-Blatt il
R
Letzte TE 71762024
WOHNUNGSEIGENTUM
Flombe 739472024
Einlage umgeschrieben gemilf Vercrdnung BGEL. II, 143/2012 am 07.05.2012
R T R R R P‘l LR R R R R R R R R

GET-HE G BA (HUTZIUNG) FLACHE GST-ADRESSE

1189/213 GET-Fliche 2167

Garten(10) 1715
Sonst (10) 452

1185%/24 Bauf. (10) 619 Kaiser-Ebersdorfer Strale Z08

1189/25 Bauf. (10} 564

GESAMTFLACHE 3350
Legende:
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebdude}
Garten(l0): Girten (GErten)
Sonst(10): Sonstige (Strafenverkehrsanlagen)
R &2 L

1 a 3240/1962 Verpflichtung zur Herstellung der HShenlage und Ubergabe gem

Fkt 1 und 3 Bescheid 1962-05-23
1510/1962 {lbertragung der vorangehenden Eintragungi{en) aus EZ 174

2 & 3240/1%62 Verpflichtung zum Kostenersatz an Stelle eines Bauverbotes

gem Pkt 4 Bescheid 1%62-05-23
31510/1962 Ubertragung der vorangehenden Eintragungien) aus EEZ 174

3 & 3510/1%62 Verpflichtung zur Duldung der gemeinsamen Anlage gem Pkt 1

Bescheid 18&2-10-18&

4 a 3510/1962 Bauplatz (auf) Gst 11B%/23 118%/24 11B8/25

272741986 Sicherheitszone Flughafen Wien-Schwechat hins Gst 1189723,

1189724, 118%/25

AL o e R R R

11 ANTEIL: &4/5402
Lukas Ballo

GEB: 1372-07-04 ADE: Schlofizee 1/31, Oberwaltersdorf
b 2737/1974 Wohnungseigentum an W 10 5t X

d 463272010 Einantwortungsbeschluss 200%-12-03 Eigentumsarecht

13 ANTEIL: 10875402
Lukas Ballo

GEB: 1372-07-04 RADE: Schlofizes 1/31, Oberwaltersdorf
b 2737/1974 Wohnungseigentum an W 5 5t XI

£ 4632/2010 Einantwortungsbeschluss 200%-12-03 Eigentumsrecht

2522

2522

EEAA AR AR AR AN E R AR R A AR A AR R AR R R T AR R A R AN R A AR AR R A AR R AR R

185 auf Anteil EBE~-LNE 11

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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7604/2023 IM RANG 7108/2023 Schuld- und
Ffandbestellungsurkunde 2023-08-31
FFANDRECHT
10 % &, le % VI, NG5S EUR 36.000,--
fiir Can Giltekin geb 1%8&-01-07
T604/2023 Vollstreckbarkeit gem § 3 Hotd
auf Anteil BE-LHE 11
189%/2024 Einleitung des Versteigerungawverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 75.000,00
samt £ 16% aus EUR 72.000,00 =eit 2024-02-03
samt £ 16% aus EUR 3.000,00 =eit 2024-02-03
Antragskosten EUE 1.577,12
fiir Can Giltekin geb 1986-01-07(74E 23/24x)
auf Anteil B-LHE 11 18
2259/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (52C 353/24h)
auf Anteil B-LHE 11 18
4137/2024 Einleitung des Versteigerungawverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 3.055,57
zz. MHebenforderung won EUR 20,00
4% Zinsen p.a. aus EUR 2.044,63 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 450,83 seit 06.11.2023
4% Zinsen p.a. aus EUR 208,37 seit 06.03.2024
4% Zinsen p.a. aus EUR 351,74 seit 06.03.2024
Eosten EUR 646,83 samt 4% Zinsen seit 28.03.2024
Antragskosten EUE 363,18

fiir Eigentiimergemeinschaft des HausesKalsereberadorfer

StralBe 208, 1110 Wien

(74 E 23/24x Beitritt: 74 E 36/24h)
auf Anteil B-LHE 11 18
5391/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (36 C 60&/24X)
auf Anteil BE-LHE 11 18

a T176/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wollstr EUR 1.4%6,3% samt

4% Zinsen aus EUE 208,37 seit 06.04.2024

4% Zinsen aus EUE 351,74 seit 06.04.2024

4% Zinsen aus EUE 13%,9%3 seit 06.05.2024

4% Zinsen aus EUR 236,24 seit 06.05.2024

4% Zinsen aus EURE 208,37 seit 06.06.2024

4% Zinsen aus EUE 351,74 szeit 06.06.2024

Eosten won EUR 532,37 samt 4% Zinsen seit 26.06.2024
Antragskosten EURE 3Z1,--

filr Eigentiimergemeinschaft des Hauses Kaissr-Ebersdorfer

Strale 208
(74 E 23/24x Beitritt: 74 E B3/24w)

EUR 72.000,--

EERkA R A AR A s R AR AR A e R e R e A e HINWEIS kA e R A A e R R AR e e R A A e

Eintragqungen ohne WEhrungshezeichnung sind Betrige in ATS.

R

Grundbuch

04.09.2024 14:30:39

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.2.

Einheitswertbescheid

Finanzamt Osterreich

1000 Wien, Postfach 260

07.Mai 2021

Einheitswertaktenzeichen

Zuriick an 1000 Wien, Postfach 254 - 03

- und Miteigentimer

z.H. WEVIG Wohnungseigen-u Immobtrhd GmbH

Marzstr 1, 2.5tock
1150 Wien

Einheitswertbescheid zum 01.01.2018

03 038-2-0745/6

Zurechnungsfortschreibung gemaB § 21 Abs. 4 BewG

Auf Grund des § 21 des Bewertungsgesetzes 1955 (BewG 1955) in Verbindung mit §§ 186 und
193 der Bundesabgabenordnung (BAO) wird der Einheitswert fir den Grundbesitz
Mietwohngrundstiick

Katastralgemeinde: 1103 Kaiserebersdorf
Lageadresse: Kaiser Ebersdorferstr 208/Stg 10-15, 1110 Wien

GB 01103 Kaiserebersdorf, EZ 1598

KG

01103 Kaiserebersdorf
01103 Kaiserebersdorf
01103 Kaiserebersdorf

festgestellt:

GSt-Nr Fliche (m?)
1189/23 2.167
1189/24 619
1189/25 564

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Anteil: 79/5402

in Hohe von 6.363,99 Euro

Mag. Georg Strafella

Saite 1 von 10

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Anteil: 61/5402 in Hohe von 4.913,93 Euro

Anteil: 79/5402 in Hohe von 6.363,94 Euro

Anteil: 81/5402 in Hohe van 6.525,06 Euro

Anteil: 63/5402 in Hohe van 5.075,04 Euro

Anteil: 81/5402 in Hohe von 6.525,06 Euro

Anteil: 79/5402 in Hohe von 6.363,94 Euro

Anteil: 61/5402 in Hohe von 4,913,953 Euro

Anteil: 79/5402 in Héhe von 6.363,94 Euro

Ballo Lukas Gyula, geb. 04. Juli 1972
Anteil: 64/5402 in Hoéhe von 5.155,60 Euro

Anteil: 46/5402 in Hohe von 3.705,59 Euro

Anteil: 186/10804 in Hohe von 7.491,73 Euro

Ballo Lukas Gyula, geb. 04. Juli 1972
Anteil: 108/5402 in Héhe von 8.700,08 Euro

Seite 2 von 10

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.3. Fotos — Befundaufnahme

Aullenanlagen/Allgemeinteile

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung W10 St X

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Wohnung W 5 St XI

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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Mag. Georg Strafella
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6.4. Bewilligungen, Bescheide (auszugsweise)

Bescheid Baubewilligung

s

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bescheid Bewilliqgung Bauliche Abanderungen

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Bescheid Benitzungsbwilligung ggst. Haus IV

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.5. Plane (auszugsweise)

Lageplan

Grundriss Keller Haus IV (Auswechslungsplan 10/1961)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Grundriss EG,1.0G,2.0G Haus I-IV (Auswechslungsplan 08/1961)

Grundriss DG Haus I-1V (Auswechslungsplan 09/1961)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Schnitt A-A, Schnitt B-B Haus I-IV (Auswechslungsplan 08/1961)

Ansicht Ost und Ansicht West Haus I-1V (Auswechslungsplan 08/1961)

Mag. Georg Strafella
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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Ansicht Nord Haus I-1V  (Auswechslungsplan 08/1961)

Ansicht Suid Haus I-1V  (Auswechslungsplan 08/1961)

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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6.6.

WE-Vertrag (auszugsweise)

=] =

EAUDFVEERTRAG

und

S WOMNUNGSEIGENTUMSUBEREINKOMMEN

abgeschlossen swischen dar

Allgemeinden Heimstittengenossenschaft
gemeinnlitzige registrierte Genossenschaft
mit heschrinkter Haftung

Klosterwiesgasse 32
010 G r a sz

als Verkduferin einerseits und den

in der beigeschlosszensn Liste in Spalte A
unter 1 = 68 angefithrten Personen, alle
wohuhaft in

Eaiser- Ebersdorferstrafe 208

1110 W i e n

als Kdufer und kinftige wohnungseigentiimer andererseits:

Die Allgemeine Heimstittengenossenschaft gemeimniltzige registrier-

te Genossenschaft mit beschrinkter Haftung, im Ffolgenden kurs Ver—
_ﬁauferln genannt, izt Bigentilmerin der Liegenschaft EZ. 19598

Eat. Gemeinde Kaiser- Ebersdorf, Haus Nr. 208, Eaiseor- Ebercdorfer-

£trafe 208 mit den Parzellen 1189/23 Garten, Bauplats E, llﬂﬁfﬂﬂ

und 1189/25 je Baufléche,

Die VerkiuPerin verkauft und flbergibr an jede der in der beige-—

Mag. Georg Strafella

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger



Seite 70 von 86

-

ossenan Liste in Spalte A unter 1 - £8 angefilhrten Personen,
folgenden kurz Xdufer genammt und diese kaufen und tlbernehmer,
ie in dieser lListe unter Spalte E angefilhrten Anteile der im Ab-
satz 1 dieses Vertragspunktes niher bezeichneten Liegenschaft
'5amt allem rechtlichen und tatsichlichen Zubehiir zu nachstehenden

Bedingungen :
IT.

Als KauFpreis werden die in der angeschlossenen Liste unter
Spalte F jewells angsfilhrten Betrdce versinbart,

Diege vereinbarten Kaufpreise wurden bereits bezahlt und es
hat die Verkduferin den EmpFfang dieser Yaufpreise rechtswverbind=
lich quittiert,

III.

Die Kdufer haben die vertragsgegenstindlichen Wohnungen beraits
bezogen und die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes hat daher
bereits stattgefunden und zwar spitestens am 15.6.1966.

Als Btichtag Fir denh Ubergang der Flir das Kaufobjekt zu entrich-
tenden Steuern und Abgaben gilt daher jener Tag, an dem den Edu-—
Fern durch ifbergabe der wohnungsschliissel das Kaufobjekt iibergeben
urda.

Ivl'

Festgestellt wird, dal entsprechend den Bestimmungen der "Heuen
Wiener Wohnbauaktion", die den X&uPern ausdriicklich bekanntgemacht
Vurden, auf der gegenstindlichen Liegenschaft eine Wohnhausanlage,
gelegen in 1110 Wien, Eaiser-EbersdorferstraBe 208, die aus 2 Wohn-
blocks mit insgesamt & Stiegen besteht, errichtet wurde und die
Mittel fir den Dau dieser Wohnhausanlage zum Teil aus einem Dar-
lehen der Zentralsparkasse der Gemeirde Wien und Zum Teil aus wvon
den Bewohnern dieser Wohnhausarlade entrichteten Baukostenzuschiissen

aufgebracht wurden.
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dissem Grunde sind im Lastenblatt der vertragsgegenstandllchen
egenschaft nachstehende Ffandrechte einverleibt:

ra) auf Grund des Schuldscheines vom 3. Juli 1964 und der Promesse

vom 2. Juli 1964 das Pfandrecht Filr die Darlehensforderung im

Betrag von 5 4,240.000.== samt hiichstens 10.5 ¥ Einsen, hich-

ztens 13.5 % Verzugs- und Zinseszinsen und einer Nebengebithren-

kaution von 8§ 848.000,=— Filr die Fentralsparkaszse der Gemeinde

Wisn;

b) awf Grund des Echuldscheines vom 3. Juli 1964 und der Promesse
vom 2. Juli 1964 das Pfandrecht Filr die Darlehensforderung im
Betrag von 8 3,376.700.== samt hichstens 10.5% X Zinsen, hich-
stens 13.5 % Verzugs-—- baw. Eins&ézinsen und einer Nebengeblihren-—
kaution wvon § 675.400.== Fiir die Zentralsparkasse der Gemeinde
Wien;

- ¢} awf Grund des Schuldscheines wom 3. Juli 1964 und der Promesse

vom 2. Juli 1964 das Pfandrecht flir die Darlehensflorderung im

Betrag von 5 25.300.-- samt hiichatens 11 ¥ Zinsen, 13.5 ¥ Ver-

zugs- bzw. Zingeszingen und einer Nebengebilhrenkaution vom

8 6.400.—— FPilr die Zentralsparkasse der Gemsinde Wien.

Diese 3 Darlehen, von denen die in a) whd b) genannten Darlehen

im FPalle der Tilgung der Schuld vorbeshaltslos zu l¥schen sind,
wurden auf die Dauver von 25 Jahren gewihrt und haften derzeit mit
Stichtag 11.7.19Y3 mit einem Betrag von insgesamt 5§ 5,901.258.46
aua, Die Darlehen sind in Halbjahresraten wvon insgesamt § 292.150.54
zurilckzuzahlen, wozu von der Gemeinde Wienm im Rahmen der "Neueh
Wiener Wohnbauaktion® ein AnnuititenzuschuB von S 146.824.54 gelei-
atet wird. Den Kdufern sind die Badingungen, unter denen die vor-
Jenannten Darlehen gewdhrt und zugesihlt wurden, bekannt und jeder
der ydufer (Kduferinmen) tritt an Stelle der Verkduferin unter {bar-
nahme der perstnlichen Haftung gemeinsam mit den iibrigen Miteigen-—
tlimern dieser Liegenschaft als Mitschuldner zur ungeteilten Hand

in die vorgenamnnten Schuldverhdltnisse gegeniiber der Zentralspar-
kasze der Gemeinde Wien ein, wnd verpFlichtet sich, die Verkduferin
hinsichtlich dieser Schuldverhiltnisse zur wngeteilten land mit den
ibrigen Miteigentilmern schad- wnd klaglos zu halten.

Die ¥iufer wyarpflichten sich daher, die Tilgqungsraten zu bezahlen
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ai auf jeden der in Spalte A der angeschlossenen Liste ge=

ten Edufer jener Teilbetrag der Tilgungsquoten emtfdllt, dar

r Lage und Grdbe ihrer in Spalte C der angts&hlﬂssenen Liste an-
Fihrten Wohnungen entspricht.

+ pie kdufer nehmen dabel zur Kenntnis, daB bei der Berechnung dep
glickzahlungsquoten der Umstand zu berlicksichtigen ist, daf flir die
einzelnen HEuzer der Wohnhausanlage verschieden hohe Baukosten ar-
forderlich waren und daher die einzelnen Wohnungen im den verschie-
denen Hiusern mit jenen Riickzahlungsraten belastet werden, die sich
unter Sericksichtigung der filir die einzelnen Hiduser aufgewendeten
Pauwkostern srgeben. '

Festgestellt wird, dal Jie Absdtze 4 und 5 dieses Vertragspunktes

60.) uwnd 22.) angefilhrten EduFer Ella Stressler- Buchwein (5tiege XI,
Tir 1), Johann Puhm (Stiege ¥II, Tir 11), Gerda Pohl (Stiege XIII,
Kiosk), Lucie Sehmidr (Stiege xv, Tiir 5) und Adelheid Dworzak (Stie-
ge ¥II, Tir 2), insoweit keine Anwendung Finden, als bezlglich die-
ser Personen folgende Sonderbestimmungen Flilr die Pinanzierung gelten:

a) Die wohnungen der in Spalte A der angeschlossenen Liste unter
13.), 31.) 60.) und 22.) angefiihrten Kiufer werden nur mehr mit
der Blirgschaft der Gemeinde Wien gefirdert, alsoc ohne Annuitdten-
zuschul und werden auf Binzelkonten gefiinrt: Flir diese Wohnungen
vurden von der Zsntralsparkasse dor Gemeinde Wien den Kdufern
nachstehende Einzeldarlehen gewdhrt, welche in den in Absatsz
3 dieses Vertragspunktes genannten Betrigen nicht enthalten sind
und welche dereeit mit Stichtag 11.7.1973 wie Folgt aushaften:
13.) Ella Stressler- Buchwein, Stiege I, Tlr 1

ursprilngliches Darlehen: derzeit s Halbjahresammuitdt:
8 151.500,=— 8 126.450.49 3 6.5%98.97

31.) Johann Ruhm, Stiege XIT, Tir 11
urapriingliches Darlehen: derzeit: Halbjahresannuitit:
E T70.600.=— B G5B.355.35% 8 2.955.85

60, Lusie Schmidt, Stiege ¥V, Tiir 5
urspriingliches Darlehen:
8 128.300, = {fam 1.1.1973 aushezahlt)

fir die in der angeschlossenen Liste in Spalte A unter 13.), 31.), 33.),
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1a Miteigentlmer unterwerfen sich der bekannten Hausordnung.

XV

: pie Vertragspartner verpflichten sich, die mit der Bestellung

des Hawnsbesorgers im Zusammethang stehenden Eosten aliguot nach
jeweiliger Vorschreibung zu bezahlen und die jeweils auflaufenden
Batriebskosten, die mit dem Eigentum am Haus verbundenen Steuern
und Bffentlichen Abgaben und die Verwaltungskosten ebanfalls ver-
hiltnismifig nach Vorschreibung gemeinsam mit den zur Vorschreibung
gelangenden Tilgungsraten des Darlehens der Fentralsparkasse der
gemeinde Wien zu berichtigen.

Zur Abdeckung der laufenden und kiinftigen Reparaturkosten wird

filr jede der & Stiegen der vertragsgegenstindlichen Wohnhausanlage

ein eigenes Konto als Reparaturkostenfonds errichtet, das von der All-
gemeinen Heimstittengenossenschaft gemeinnlitzige registrierte Ge-
nossenschaft mit beschriinkter Haftung in ihrer Eigenschaft als
Haueverwalterin verwaltet wird.

Die Miteigentimer verpflichten sich hiemit, mit jeder an sie z2ur,
Vorschreibung gelangenden Tilgumgsrate. einen ihrem Miteigentums-
anteil entsprechenden Betrag in der vom Usterreichischen Verband

gameinntitziger Bau- Wohnungs- und siedlungsversinigungen jeweils

genehmigten Hthe in diesen Reparaturkostenfonds einzubezahlen.

Die Miteigentiimer ktnnen auch mit 2/3 Mehrheit {iber die Art der
Anlegung des Reparaturkostentunds Beschlilsse Fassen.

Die Stimmen der einzelnen Miteigentiimer werden nicht nach Xipfen,
sondern nach Anteilen gezdhlt.

In allen Fillen sind die Miteigentiimer verpflichtet, damn ent-
sprechend ihren Miteigentumsanteilen die Xosten der erforderli-
chen Reparaturen zu tragen, wenn der vorhandene Reparaturkosten=
Ponds zur vollstindigen Bezahlung dieser Kosten nicht ausreichen
30llte oder durch die Art der Anlequng des Reparaturkostenfonds
fher die erforderlichen Mittel nicht termingerecht verfigt werden
kanm .
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te einer der Mitelgentlmer mit den Tilgungsraten oder mit den
ﬁiesam Vertragspunkt Festgesetzten Leistungen in Verzug geraten,
"¢d steht jenen Personen, die die Leistungen an Stelle des siumigen
eigentiimers erbracht haben, gegen diesen das volle Ragreafirecht

."i:l ﬁ'ﬁl
¥V1.

"pilr den Fall einer VerfuBerung ihrer Miteigentumsanteile verpflich-
ten sich die einzelnen Mitelgentimer bel scnstiger Schadenersatz-
pflicht gegenilber den anderen Mite'gentimern, alle in diesem Vertrag
ilbernommenan Verbindlichkeiten und Rechte auf ihren Rechtss- und Re=
sitzgnachfolger zu libertragen.

EVII.

gimtliche Vertragsteile verzichten darauf, diesen Vertrag wegen
Verletzung iiber die H#lfte des wahren Vertes anzufechten.

KVIIL.

Die mit der grundblicherlichen Durchfllhrung dieses Vertragas ver=
bundenen Xosten, Gebllhren und Abgaben sind von den EduFern zu
tragen. In diesem Zusammenhang wird die Grunderwerbsteusrbefrei-
uhg gemid § 4 aAbs. 1 des Grunderwerbsteuergesetzes geltend gemacht.
Zur Abdeckung der der VWerkiuferin im Zusammenhang mit den Fir die
Eigentumstibertragung nitigen Vorarbelten entstandensn Unkosten ist
von den Ed3ufern anlidflich der Vertragsunterfertigung, gemid des in
der gemeinsamen Sitzung des Vorstandes und Aufsichtzrates der All-
gemeinen Heimstdttengenossenschaft gemeinnlltzige registrierte Ge-
hossenschaft mit begchrinkter Haftung wvom 2.10.1970 unter Punkt 9
der Tagesordnung gefalten Beschlusses, ein pauschaler Unkostenbei-
trag von je § 2.000.-- zu bezahlen.

KIX.

#4mtliche Vertragsteile bevollmichtigen hiemit Herrn Dr. Ludwig Jira,
Eeehtsanwalt, 2136 Laa a.d. Thaya, Stadtplatz 50, mit der grundbii-
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lichen Durchfilhrung dieses Vertrages samt all.nm Nebenleistungen.
Xn.

liche Kdufer erkliren hiemit an Eides Statt, Deviszeninlinder
sinne des Devisengesetzes BGBL 162/46 zu sein.

tgestellt wird weiters, daf s¥mtliche Fiufer 8sterreichische
gtaatsb{irger gind.

graz, am 41, Mibz 1974
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dbr Wohnungseigentimer
der Liegenschaftsanteile und

der Wohnungen

Spalte A: Name der Miteigentiimer

Spalte B: Btockweark

Spalte C: Top Nr. der Wohnungen

Spalte D: Bezstandteile der Wohrurgen

Bpalte Et Liegenschaftsanteile in +.eveas /5.402=-igstel
Spalte F12 Eaufpreis in & §

Spalte G: Mietwerte in Kronen
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6.7. Jahresmietwertgutachten (auszugsweise)

I.I.Iﬂ.bl.ﬂ-'u.l.cl.u ATk ke e TR TR
Magistratsabtellunyg 50 g T -
Zentrale Schlichtungsstelle L . L

1 Rethausstrale 2,1082 Wien =" ° ™

MA 50 = Schli 1/71 Vied, 21.Beptember 1971

Wien 11, Kaiser-Ebersdorfer Strafe 208
E.Z.15%8 Kat.ben.Kaiser-Ebersdorf ,

§ 2 Wohnungseimentumsgeaets Y f

Entscheidung ulf)

Spruch:

GemiEl Artikel IT des Bundesgesetzes von 12. Dezewber 1955, BGEL.

Hr. 241, entscheidet die Gemeinde im Zusammenhalte mit & 3& des
Mietengesetzes in der derzeit geltenden Fassung iiber Antrag der
Allgemeinen Heimstéttengenossenschaft, gem.reg.Gen.m.b.H., als
liegenschaftaeigentiiner und unter Beiziehung der VWohnungseigentums-
werber

Stiege 10: T.Nr. 1 Gerd Allec, T.Nr. 2 Reinhard Fischer, T.lNr. 3
Robert Purkyt, T.Mr. 4 Josef Erois, T.Nr. 5 Peter Dank, T.Nr. €
Johann Volkheim, T.Nr, 7 Maria Miksch, T.Nr. & Herbert Sigmund,

T.Nr. 9 Ernst Pleyer, T.Nr. 10 Earl Palensky, T.Nr. 171 Walter
Traxler, T.Hr., 12 Franz Presseller,

Stiege 11: T.Nr. 1 Ells Stressler-Buchwein, T.Hr. 2 Blfrieds Wopelka,
T.Hr. 3 Ing.Ginther Hofstédter, T.Nr. 4 Iudmilla Blieberger, T.Hr. 5
Dipl.Ing.Manfred Hogl, T.Er. & Ing.Ernst Tutschek, T.Hr.7 Elisabeth
Abbas, T.Nr. 8 Johenn WElfer,

Stiege 12: T.Nr. 2 Katharipa First, T.Nr. 3 Vilma Schlapfer, T.Hr. &
Anna Kyjaus, T,Nr. 5 Margit Trauomiiller, T.HNr. 6 Helmut Eudolf
Sehlégl, T.Nr, 7 Josef Panner, I.Nr. 8 Gertraud Hilzl, +.Hr. 9

Erwin Seethaler, T.Nr. 10 angela Riel, T.Nr. 11 Richard Fehart,

T.Mr. 12 Budelf Handlex,

Stiege 13: T.Nr. 1 Feter Kuras, T.,Hr. 2 Jchann Mayer, T.Nr. 3 Gertrude
Rettig, T.Nr. 5 Inge Lettner, TI.Nr. & Bert Fragner, T.Hr. 7 Auguste
Eigney, T,Ny. B HRoea Erieger, T.Nr. 9 Dagmar Firochta, T.Hr. -0
‘anfred Wodiczka, T.Nr, 11 Josef Suchy, T.Nr. 12 Gerhard Faleczek,
Btiege 1%4: T.Nr. 1 Ulrich Trinkl, T.Nr. 2 Theresia Blicking, T.Wr. 3
Paul Koller, T.Nr. 5 Richard Hufschmied, T.,Nr, € Franz Bauer, T.Nr. 8
Dtto Ladits, T.Nr., 9 Eva Chwosta, T.Nr. 10 Brigitte Etachel,

Stiege 15: T.Nr. 2 Dipl.Ing.Hans Kuhl, T.Nr. 3 Josef Jenk, T.Nr. &
Ferdinand Riedl, T.Nr. 5 Lucie Schmidt, .Nr. & Anton Faltin, T.Nr. 7
Maria Stern, I.Nr. 8 Leopoldine Buttulla, T.Nr. 9 Margarete Eurth,
T.Nr. 10 Elisabeth Voigh, T.Hr. 11 holfgang Suete, T.Nr. 12 Franziske
Uthoff, alle = such der Liegenschaftseigentimer-vertreten darch Herrn
Franz Hebisohn pnd onter weiterer Beiziehung der Wohnungselgentums-

-

T T

{iﬁcu
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& o
werber Stiege 12: T.Nr. 1 Wilhelm Gewohn, Stiege 13: T.Nr. 4 Ingeborg
Jellinger, T.Nr. 13 Margerete Knor, Kiosk Gerda Pohl, Stiege 1%4:
T.Nr. & Anton Brunnthaler, T.Nr. 7 Hans Salomon, Stiege 15:‘/5;;!‘fch Dobes
beziglich der Liegenschaft in Wien 11, Xaiser-Zbersdorfer StraBe 208.
EZ 1598, Kat.Gem.Kaiser-Ebersdorf wie folgt:

GemdB § 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 8. Jull 1948, BGRl.Nr.149,
_in der derzeit geltenden Fassung werden die Jahresmietwerte fiir 1914
hinsichtlich der auf der gegensténdlichen Liegenschaft errichteten
Bestandobjekte festgesetzt:
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i »  |mbesited]  Mietwer! k
v Raumbezeichnung m Kiai | einzeln [pusammen
Ubertrag:
HAUS 4
. Etiege X
E |1 |Wehnraum,Schlafraum,Kii,V,Bad ,WC; -
LOEE. ' 20,81 | 13.07 795 |rd. 790,
E |2 r:nhnraumfﬁchl_s_tfra.um..I'ﬁna:‘rmi,TJ, “
Ead+WC ,Logg. » 42,58 | 13.07 570 ]
f‘ + ;?.5 % f. kl. Fliche +43 u E-!._r.:z._:-
E |3 |wie 1 Go,63 |1 vinfl " 900,
I |8 |wie 1 " 60.81 | 13,39 Bl4 |" 810,
1|5 |wie 2 4%,.58 | 13,39 SB4
! + 7.5 % F. k1, FlicHe iy n
'I|6 [wie L . 60.65 | W0 wie [+ "
I
!II 7 |wie 1 _ 60,81 | 13.07 795 |V
1II|8 |wie 2 43.58 | 13.07 Sfo
¢ + 7,5 % f.kl. Fldchd +43 " Blo.d
11|9 |wie 1 . €0.63 | 1w wie [7 W 95,
G| 10 |Wohnraun,Schlafraun,Kii,V,Bad WG,
Texrr., _ 53,98 | 12,75 688
: -t J-E - = 5 el £ EIOUXT .
+ 5 kl. Fléche ol =52 " B0,
DG 11 [Wohnraum,] = aes
+ 7.5 % £, kl. F1& s v 4e0.]
DG|12|wie lo 55«?‘1] MW wie |10 " E‘*ﬂ--l-j
! a -, ) . - - ‘-'I T._
s - . - - ¥
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G

ﬂF

T PR L Migtwerf &
_ wr | & Raumbezeichnung - kim? | einzeln |Fusammen
|| Ubertrag :
|
N otlege JI -
E (|l |Wohnraum,Schlafraun,Kab ,_]iii oV AR _
Bad ,WC,Logg- 82,66 | 13.07 | 1080, |rd. 1080
El2 |wie 1 B2.L5 | MW wie |1 "o 1080
I(5 |wie 1 g2,6& | 13.%39 | 1107 " 1]._161“
I|4 |wie L 82,45 [ My wie |3 " 1110
I wie 1 82,66 | 13,07 | 1.080 |" 1080
IIle |wie 1 B2.45 I M wie 5
Do 7 | Yohgrgum.Sghlafraun,2 Rab,B4,V,} 72.79 12.75 | 028
=Y
- 12,5 % f.Dg.Lage,Bchriiggn,Velogxs. -11e | ™ 810
DE B | wie 7 72,71 | MW wie |7 n Bl0.4
¢ Stiege XTI , _
i . M wile
B 1 Wwie E“IF:I.EE-& HE‘I"!]_ &l. 68 Etiﬁgﬂ + E-‘"ll i -?qcl
wie Stisge I/E/2 43.58 Eizé: 1/E/2 " &l
E wie Stiege X/E/1 €0.63 ngzég 1/EM s 2904
Wi wie |
1|4 |wie Stiege X/E/1 60,68 |Stiege J/T/4 " B8l
Me! wie '
I|5|wie Stiege X/E/2 B 43.58 Eﬁiﬂfﬂ L/1/5 - Eigi
106 )wie Stisge L/E/1 60.63 qu . K/1/ 4 " bl
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= 1% —
Eechtsmittelbalehrung

Diese Entscheidung der Gemeinde kann nach & 36 Abs. # Mictengesets
durch kein Reghtemittel angefochten werden.

Die Partei, die sich wit ibr nicht sufrieden gibk, kann die Sache
nach § 37 Abs. 1 Mietengesetz bei Gerichd anhingig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt diese Entscheidung auBer Eraft. Das Ge-
richt kann jedech nicht mshr angerufen werden, wenn seit dern Tage, an
dem die Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage werstrichen
eind; hat die Gemeinde in Abwesenheit einer Partei entschieden, so
léuft fiir diese Partei die vierzehntidgige Frist von dem Tage, an dem
die Gemeinde sie von ihrer Entscheldung in Kenntnis gesetzt hat.

Eggggt A

1)y Herrn Franz [Habisohn,p.A.
Allgemsina Heimgtittengenossenschaft,reg.Gen.m.b,.H. ,
Mohsgasse 15, 1030 w#ien (2-fach), '

2) Herrn Wilhelm Gewohn,
Kaizer=Ebersdorfer-Str.208/12/1,1110 Wien,

3) Frau Ingeborg Jellinger
Kaiser-Ebersderfer-5tT.206/13/4, 1110 Wien,

4) Frau Margarete Knor,
Kaiser-Ebersdorfer-Str.208,/13/13,1110 Wien,

5) PFrau Gerda Fohl,
Eaiser-Ebersdorfer-5tr.208,/15/Kicak, 1110 Wien,

&) Herrn Anton Prunnthaler,
Eaiser-Ebersderfer-Str.208,/14/4, 1110 Wien,

) 7) Herrn Hans Salomen,
Eaiser-Ebersderfer-5tr.208,/14/7, 1110 Wien,

B) Herrp Erich Dobes,
Eaiser-Ebersderfer-Str.208,/15/1%,1110 Wien,

9) zum Akt.

Fir den Abtellungsleiter:

oy

Wegl
Ant srat

Mag. Georg Strafella
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6.8. Energieausweis

Energieausweis fiir Wohngebdude

o ' B OIB-Richllinie 8

R P TR B Ausgabe: Marz 2015

BEZEICHNUNG Kaiserebersdorferstr 208 Sig 10-15

Geabaude {1eil) Stiege 10-12 Bavjahr 1961
Nutzungspeodl Menhramilenhauser Letzte Verdndeung 2022
Strabe Kaiseredbersdorfersialie 208/10-15 K 9 K

PLZ On 1110 Wien-Simmering KG-Nummer 1103
Grundsiicksnummes Seehthe 157.00m

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

HWBget sk PEBsk CO; sk foee

+

p - >
-
!

R, Ow Refrwu Sesvamarebedad 1 poe Warmenerge. e & un Ow u-::m -~ %
. m - - it o g ey

T bl e e "N Wetow Srese v edhansd ol gl i Rigp bt bimrd

——te i - lgpm O Deiamvmssipastiones Fakus ul ds Custert ot dos Frd wappeiodir s smer

-y — Petrare 40

SED Bokv Hoarary o becdil i3 IARECRE TET M3 50 WIETVEIBS AT e 8371 e Wariats 8 Cw - oo Varkas # ahen Uort etee Dt

o s o b ab iy e LN mikee uim e e Vel de m.', -—mu—v

e o - v Mo at
Phesege
o o - o e - P
= Vwketes

Al Wer tx geien Lrter et ARt e e e getan v ” -
Diwret Erargew smont ermen ot ser \egaser ow HE-Dewwr € Lrepe g v ' am A Bawtecren g 3o Rewowra 20101 VTU et 3¢ Gormrmsesgaebmers see
LEBUN N W G e b VO D BAVLL Der o WD - IO HG T AT 8 ARAMCTMR SRS
Bowechver mit ECOTECH Softwara. Marson 33 1628 Ein Frodust dor 8.4cDesk Ostemaich Gosedscna mb H & Co KG Sov ECT.Z0100823XXXH312 Seite 1/35
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Energieausweis fiir Wohngebaude

0| B OiB-Rich®hevis &
P — Ausgube: Mire 2018
GEBAUDEKENNDATEN
Brutto.Grundftache 224381 m°  Charamenslische Lange 276m  Mitllerer U-Went 0,37 WHmK)
Bezugsache 179505 m°  Heizlage 1980 LEKAWen 2332
Brutto-Volman 6.82290m* Helzgradtage 3445Kd At der Liftung Fensterfiung
Gebauce-Hulacha 247216m'  Kimaregion N Bauweise schwer
Kompakthar ANV 036 1/m  Norm-AuBentemperatur 125°'C  Soll-nnentemperatur 200°C
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Reforenz-Helzwarmabedarf Anfarderung kA, HWBw 208 KWhiréa
Hezwarmebedarf HWB- 208 kWhir'a
Enc-MUeferenergisbedart ERLEBs 1188 KWhinia
GesamienergleeffiziensF sktor Ardordecung KA fuu 131
Emeuertsrer Anteil Anforderung KA.
WARME- und ENERGIEBEDARF {Standortklima)
Rt Heizmarmebedsf 69.788 kAN HWBwex 31,1 KWhms
Heizwarmebedar! 69.788 kAN HWEB. 31,1 KWhima
Wiarmwasserwirmabedar! 28665 KAN3 WA 128 kWhim'a
Heizenargiebecar 235026 kWhia HEBa 1047 kKWhim'a
Energieautwandszahl Hezen Svan 238
Haushatsstrombedarf 6055 kKWha HHSBw 164 KWhima
Eng.fefsrenergiebedart 271880 KW EEBw 1212 kWhinra
Prmarenergisbedarf 345423 kAR PEBx 1539 KWhinra
Primarenergisbedarf nicht erneverbar 323638 KWhia PEBwm = 1442 wamimea
Primarenergiebedsr! ermeyerbar 21784 KAMa PEBw~ 97 WWhimta
Kobsedioncemissionen 65641 ky/a CO2w 293 wgm'a
Gesamienerglestfizienz-£ aktor fous 131
Photovoltaic-Export 0 kAta FVosms 00 KWhimta
ERSTELLT
GWR-Zah! Erstelern Wiebe Wiener Bautager-
Ausstallungsdatum 11102022 . Hohrwasiar
GUltigkelisdatum 11102032
v}
h-'.;_ Deven Fre > ol .An w.vt::'“' . e mmlmmmm-

Berocnost me ECOTECH Sofware Versian 33 128 Din Procust osr BudcDess Ostarech Gasslschnt mEM & Co kG S ECT-201000200001317
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6.9. Betriebskostenvorschreibung

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH

Zentrale:MARZSTRASSE 1,1150 WIEN, Telefon 01/486 06 08 DW
Sitz/FB-Gericht: Wien/Wien Firmenbuchnummer FN 114368 p, DVR-Nr. 0060747

VORSCHREIBUNG AB 01.05.2024

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMEVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMEH N - .
Zentrale:MARZSTRASSE 1, 1150 WIEN @é;Bﬂl‘:t_NR. 011\}\9'_1&',11%?18
Benttzungsbew. 20.12.1967
Herr Rechn.Nr. 01110-10100-2024-0003
Lukas Ballo UID-Nr. ATUSB8880599
Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2024 die

SchloBsee | Haus 31 bisherige Rechnung 2024-0001

2522 Oberwaltersdorf
Awfigilungsschlissel:

utzflache 421047 /5398
Parifizierung 5402 | 64
BK-Schiiissel 100,000 /1171
Objekt: Kaiserebersdorferstr.208*1110 Wien Wien 16.04.2024
Im Auftrag der Eigentumergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
80 Rep.Rucklage 69,90 0,00
70 BK Akonto 125,88 10,00
Netto 195,78
+10,00% USt von 125,88 12,59
Vorschreibung monatlich 208,37

Sehr geehrter Herr Ballo!

Bitte beachten Sie das Falligkeitsdatum. Um eine komrekte Zuordnung zu gewahrieisten, verwenden Sie den
vorgedruckten Zahlschein.

DIESE RECHNUNG GILT BIS ZUR UBERMITTLUNG EINER NEUEN VORSCHREIBUNG BZW. BIS

ZUM ENDE DES VERTRAGSVERHALTNISSES

Bestandsart (Abkurzungen)

Wohnung (WHG) Lokal, Garage (GA) Abstellplatz (ABSTP), Sonstige gewerbl. Nutzungen z.B. Blro, Lager,
Werkstatte, Ordination (SO). Sollte die angegebene Nutzung nicht dem tatsachlichen Sachverhalt entsprechen
ersuchen wir Sie uns dies schriftlich mitzuteilen

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH

Zentrale: MARZSTRASSE 1,1150 WIEN, Telefon 01/486 06 08 DW
Sitz/FB-Gericht: Wien/Wien Firmenbuchnummer FN 114368 p, DVR-Nr. 0060747

VORSCHREIBUNG AB 01.05.2024

WEVIG WOHNUNGSEIGENTUMSVERWALTUNGS- U. IMMOBILIENTREUHAND GESMBH -NR: - .
Zentrale:MARZSTRASSE 1, 1150 WIEN g‘é;iﬁ.NR' 011 13\”1'1(5?%2
Benutzungsbew. 20.12.1967
Herr Rechn.Nr. 01110-11050-2024-0003
Lukas Ballo UID-Nr. ATU58880539
Diese Rechnung ersetzt per 01.05.2024 die

SchloBsee | Haus 31 bisherige Rechnung 2024-0001

2522 Oberwaltersdorf
Aufteilungsschlussel:

Nutzflache 4210.47 [ B2.66
Parifizierung 5402 | 108
BK-Schiissel 100.000 /1,977
Objekt: Kaiserebersdorferstr. 2081110 Wien Wien 16.04 2024
Im Auftrag der Eigentimergemeinschaft
Vorschreibungsposition Betrag USt-%
80 Rep.Rucklage 117,96 0,00
70 BK Akonto 212,53 10,00
Netto 330,49
+10,00% UStvon 212,53 21,25
Vorschreibung monatlich 351,74

Sehr geehrter Herr Ballo!

Bitte beachten Sie das Falligkeitsdatum. Um eine kormrekte Zuordnung zu gewahrleisten, verwenden Sie den
vorgedruckten Zahlschein.

DIESE RECHNUNG GILT BIS ZUR UBERMITTLUNG EINER NEUEN VORSCHREIBUNG BZW. BIS

ZUM ENDE DES VERTRAGSVERHALTNISSES.

Bestandsart (Abklrzungen)

Wohnung (WHG) Lokal, Garage (GA) Abstellplatz (ABSTP), Sonstige gewerbl. Nutzungen z.B. Buro, Lager,
Werkstatte, Ordination (SO). Sollte die angegebene Nutzung nicht dem tatsachlichen Sachverhalt entsprechen
arciirhan wir Sia nine diee erhriftlich mitz tailan

Mag. Georg Strafella
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