ING. GERHARD HENGSTBERGER

Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir d. Fachgruppen:
Bauwesen 72.10; Immobilien 94.10, 94.15, 94.17, 94.65 sowie WEG-Nutzwen 94.20, 94.70
Mitglied des Hauptverbands der GERICHTSSACHVERSTANDIGEN

3270 Scheibbs, Schollgraben 3

Bezirksgericht Scheibbs
Rathausplatz 5

3270 Scheibbs GZ.: 8 E 4/261

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG
GUTACHTEN

Verpflichtete Parteien: Ilie-Daniel Dragoi
Larisa-Alexandra Dragoi

3263 Randegg
Betreibende Partei: Bankhaus Denzel AG
vertr. durch Schubert RA GmbH.
wegen: € 24.572,51 s.A.
Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes der

Eigentumswohnung Stg. 1/ Tiir 5
samt PKW-Stellplatz Nr. 5

Wohnungseigentumsanteile: B-LNr. 32; 85/2156 Anteil
B-LNr. 33; 85/2156 Anteil

an der Liegenschaft: EZ. 221, KG. 22027 Randegg

Adresse: 3263 Randegg, Randegg 65, Stg. 1 /W 5

mit dem Bewertungsstichtag vom (07.07.2026

Ausfertigung(en):  in elektronischer Form per DES
und in "edikte" > justiz.gv.at

Das Gutachten ist nur fiir den auftragsgemaRen Zweck zum Stichtag, ungekiirzt u. digital oder mit SV-Rundsiegel gefertigt giiltig.
Die Vervielfaltigung, Nutzung von Text- od. Bildausschnitten oder deren Veroffentlichung bedarf It. §§ 16 u. 24 UrhG einer Zustimmung des Verfassers. In
diesem Falle darf der Inhalt nur wort- u. inhaltsgetreu ohne Auslassung oder Zusatz und mit entsprechender Quellenangabe wiedergegeben werden. Ein von einem
gerichtlich beeideten SV erstattetes Gutachten unterliegt auch im Rahmen der freien Werknutzung geistiger Interessen des Urhebers (§ 1 u. § 57 Abs.1 Urhebergesetz UrhG).
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I) GRUNDLAGEN:

1.1) Auftrag:

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Scheibbs vom 6. 5. 2026 wurde der gefertigte
Sachverstandige beauftragt, zwecks exekutiver Schiatzung (Bewertung) der
angefiihrten Liegenschaft ein schriftliches Gutachten tiber den Verkehrswert der den
Verpflichteten zugeschriebenen Liegenschaftsanteile gem. 1.3 zu erstellen und wurde
gleichzeitig zum Ortstermin an Ort und Stelle geladen.

1.2) Befundaufnahme ¢ilt nach § 141 (1) EO Ordnung zugleich als Stichtag:

Beim 1. nachweislich geladenen Termin fiir den 15. Juni 2026; 09:00 Uhr
war fiir die verpflichteten Parteien niemand anwesend und

die Wohnung bzw. Kellergeschofs verschlossen (1/2 Stunde Wartezeit).
Die Betreibende Partei war vertreten durch Hr. RA. Mag. Kies.

Es war mir daher lediglich eine Besichtigung der AufSenanlagen und die Auflenab-
messungen des Wohnhauses moglich.

Im Anschluss an die Meldung an das Gericht wurde vom BG ein

2. Ortstermin fiir den am 07. Juli 2026, 14:00 Uhr anberaumt.
Die Befundaufnahme wurde dabei um 14.00 Uhr begonnen
und um ca. 14:40 Uhr beendet.
Die verpflichtete Parteien waren wiederum nicht anwesend.

Im Beisein des Gerichtsvollziehers Hr. Gremsl samt Beiziehung eines Schlossers
und Sicherheitsdienst wurde die WE-Ttir ge6ffnet und von mir die
Befundaufnahme der Wohnung (incl. Naturmafaufnahme) samt Zubehor —

Kellerraum und Tiefgarage / Allecemeinrdume vorgenommen.

Weitere Anwesende und Vertreter der betreibende Partei:
> siehe Anwesenheitsliste Hr. Gerichtsvollzieher;

1.3) Bewertungsgegenstand:

Eigentumswohnung W 5, Stiege 1 + KFZ Abstellpl. 5;
WE-Anteile: B-LNr. 32, 85/2156; B-LNr. 33; 85/2156
an der Liegenschaft: EZ. 221, KG. 22027, Randegg

Adresse: 3263, Randegg 65, Stg. 1, Tiir Nr. 5

Alle Werte (Preise) sind in Euro und inklusive Umsatzsteuer angegeben
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¢ Die Bewertung eines Wohnungseigentumsanteiles beinhaltet grundsétzlich den

zugeordneten Gebdude- und Grundstiicksanteil (bzw. event. gesondert zugeordneten

Abstellfldchen) und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, sowie auch alle

Gebdudeausstattungen, inklusive der unselbstdndigen Bestandteile (z.B. wenn vorhanden:
Heizungs-, Elektro- und Liiftungsinstallationen, Sanitirgegenstinde u.d.). Die korrekte
Funktion dieser technischen Anlagen konnte (aufgr. techn. Mglichkeiten und auch aus

Zeitgriinden) nicht tiberpriift werden.

e  Weiters sind alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke wie Aufienanlagen,

Einfriedungen und sonstige Gartengestaltungsbauwerke, sowie auch alle Ver- und

Entsorgungseinrichtungen und Anlagen etc. im ermittelten Verkehrswert anteilsméfiig

berticksichtigt.

e Die auf der Liegenschaft oder in der WE-Einheit sonst noch vorhandenen Fahrnisse, wie
freistehende Einrichtungen, Moblierungen, Gerdtschaften, Haus- bzw. Zierrat, event.

lagernde Materialien oder dhnliches sind im nachfolgend errechneten Verkehrswert nicht

enthalten.

e Hinweis: Aufgrund der nur optischen Befundaufnahme kann keine Aussage {iiber etwaig

(verdecktes) Vorhandensein von belastenden/gesundheitsbedenklichen Baustoffen (Altlasten)

getroffen werden. Die Bewertung geht von der Annahme aus, dass (insb. vor 1960/70) keine dieser
oder dhnl. Materialien verbaut wurden: Asbestzement-/Spritzasbestinhalte, Anwendung div.

chemischen Substanzen / Holzschutzmittel (,, wie z.B. PCP, Lindan od. PAK, PCB, Bor, Teerdle,..”).

e Im ermittelten Verkehrswert sind eventuell zum Stichtag aushaftende Darlehen und

Gebiihrenriickstinde /Gemeindeabgaben etc. (Grundsteuer, Kanaleinmiindungs- und

Beniitzungsabgabe, sowie Wasserbezugs- und Anschlussgebiihren,..)  nicht berticksichtigt.

e Event. anteilige Instandhaltungsriicklagen der Hausgemeinschaft wurden nicht

wertsteigernd beriicksichtigt.

e Vermietung, ob vorhandene Bestandrechte:

Es liegen mir keine Angaben tiber aufrechte Mietrechte oder sonstige Bestandrechte vor.

Die Bewertung erfolgt bestandfrei.
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1.4) Grundlagen und Unterlagen fiir die Bewertung

Grundbuchsauszug, Stand per 3. 4. 2026;

Erhobener Auszug aus der DKM - Katastermappe bzw. Vermessungsplan.

Die Katastergrenzen konnten nicht ggii. den Grenzen in der Natur (Grenzsteine, Vermessungs-
zeichen,..) iberpriift werden, die Bewertung erfolgt daher mit der im Grundbuchsverzeichnis

angefiihrten Fldche, und nicht mit dem in der Natur gegebenem (event. abweichenden) Ausmafs.

Erhebungen bei der Gemeinde:

Grundstiickswidmung n. NO Raumordnungsgesetz It. Flichenwidmungsplan;

Bei den diesem Gutachten beiliegenden Pldnen handelt es sich um Kopien vom

Bauakt (Einreich- / Bestandsplédne). Im Zuge der Befundaufnahme wurden

Abweichungen zu den vorliegenden Plinen bzgl. Situierung des KFZ -Stellplatzes in

der Garage festgestellt, welche skizzenhaft eingetragen wurden.

Erhebungen bei der Hausverwaltung (siehe auch Pkt 1.7):

Ein aktueller Energieausweis v. 25. 5. 2021, erstellt durch Techn. Biiro Artmiiller
Energieberatung liegt bei der Hausverwaltung auf; darin ist ein spezifischer
Heizwiarmebedarf (bei Referenzklima) von 81 kW/h/m?a in der Klasse -C) angegeben
(Klassen A++ bis G).

Fotodokumentation welche anldsslich der Befundaufnahme angefertigt wurde
Erhebungen am ortlichen Immobilienmarkt, eigene Vergleichspreissammlung
Wenn aus der Bewertung nichts anderes hervorgeht, erfolgt die Bewertung ohne

Grundwasseranfall und kontaminationsfrei (ohne Bodenverunreinigungen).

1.5) Literaturhinweise, Gesetzliche Grundlagen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des LBG 1992 Liegenschafts-
bewertungsgesetzes BGBI. 1992/150, der Exekutionsordnung - EO Novelle 2008
sowie unter Beriicksichtigung der einschldgigen Bewertungsliteratur:

ONORM B 1800 Ermittlung des umbauten Raumes (UR)

ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung - Grundlagen (1. 12. 1997)

DKM-GIS-Datenstand v. BEV + NO - Atlas

Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, MANZ-Verlag,

Rof3/Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebiduden, der
Restnutzungsdauer und des Verkehrswertes v. Grundstiicken, ..

Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagegiiter; SV Hauptverband
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1.6) Grundbuchstand Eigentumsverhiltnisse - Belastungen:
Der Grundbuchsauszug wird als Grundlage fiir die Bewertung herangezogen und wird zur
Ubersicht der relevanten Inhalte und der Grundstiicksflichen wiedergegeben.

Allgemeine Erlduterungen zu den Angaben im Grundbuchsauszug:

Die Angaben entsprechen allenfalls nicht dem letzten bzw. vollstindigen Stand des Grundbuches.
Die Parzelle ist noch nicht in den rechtlichen Grenzkataster tibergefiihrt, diese ist daher als , unver-
biirgte Registerflichen” anzusehen, die event. vom Fldchenausmafs in der Natur abweichen kann.

Wohnungseigentum W 5 incl. KFZ Stellpl. 5:
Liegenschaftsanteil B-LNr. 32

220 008 E 4/26 i ON“1.4;1

REPUBLIK OSTERREICH
'Ll‘J'Sl—IL GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 22027 Randegg EINLAGEZAHL 221
BEZIRKSGERICHT Scheibbs

B

*** Eingeschrdnkter Auszug xx
wo B-Blatt eingeschrédnkt auf Eigentiimernamen hekde
Wik Name 1: Dragoi ¥k
AR Vorname 1: Ilie-Daniel *:k
Lkl C-Blatt eingeschrdnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt Wk

B R

Letzte TZ 506/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ok ek ok e ok ok ke ok ok e ok ke ok ok ke ok ok ok ok ok ok e ok ok ke ok ke sk ok ok ok ok sk ok ok ] ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ke ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
45/1 GST-Fléche * 1355
Bauf. (10) 418
Garten(10) 937 Randegg 65
Legende:

*: Fl&ache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&ude)
Gérten(10): Ga&rten (Garten)
hkhhkhkhhkhohdhhdhhkhhhkhhhhhkdhhhkhhkhhdhkhdhkhkhhi A2 ek ke ke ko ke ko ke ke sk ke ok ok ok ke ke ok ok ko ke ko Rk ok ko ok ok ke ok ok ok ok ok
2 a 3526/1997 Verwalter: "Wohnungseigentiimer" Gemeinniitzige
Wohnbaugesellschaft m.b.H., Josefstddterstr. 51 1080 Wien
ok ok ok ok ko k ko ok ok ok ok ke ok ok ok ok ok ok ok ok e ok ok ko ok ke ok ok ok ok ok ok B otk ko sk ok ko ke ok ok e ok ke ko ok ko ke ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
32 ANTEIL: 85/2156
Ilie-Daniel Dragoi
GEB: 1990-07-20 ADR: Randegg 65/1/5, Randegg 3263
a 3526/1997 Wohnungseigentum an W 5/Stiege 1/Stpl.5
b 2214/2021 IM RANG 1104/2021 Kaufvertrag 2021-04-28 Eigentumsrecht
Cc 2214/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 2214/2021 Belastungs- und VerduBerungsverbot
RS RS SRS S S E SRR R RS R R R SRR R ER R EEEEEEEE] C Feod kg gk ke gk ok e gk ok e ok e gk ok o ok ok ek ek ke ko ok ok ke ok ok ke ok ke ke ke ek ok
5 a 3526/1997 Abweichende Vereinbarung {liber die Aufteilung der
Aufwendungen gem § 19 WEG gem Pkt IX Kaufvertrag 1997-04-11
17 auf Anteil B-LNR 32 33
a 2214/2021 Schuldschein und Pfandurkunde 2021-05-12
PFANDRECHT EUR 87.200, -~
8 %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 17.400,--
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
b geldscht
18 auf Anteil B-LNR 32
a 2214/2021
RETASTIINGS- [IND VRRAITSSRERIINGSVRRROT
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Wohnungseigentum W 5 incl. KFZ Stellpl. 5:
Liegenschaftsanteil B-LNr. 33

220 008 E 4/26 i ON“1.5;

JUS11Z  REPUBLIK OSTERREICH
JUSHIZ - e iNpaucH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 22027 Randegg EINLAGEZAHL 221
BEZIRKSGERICHT Scheibbs

s sk sk gk gk ke ok sk e ek ok ke ok ok ke ok e ke ko ok ke ko e ok ok ke ke ok ok ok ke e ok e e ok ok ok ke e ke ok ok ok ok ok ke ok ok e ok ke e ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke

*** Eingeschrdnkter Auszug e
*orx B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentilimernamen xR
wkek Name 1: Dragoi *hx
X% Vorname 1: Larisa-Alexandra LE2
%k C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt b

% ok de g % ek ok ok sk e e ke ok e ok ok e %k ok ok ko ok Tk e ok ke e ok ok ok ok e ok ok ok ok ok ok ok e ok ok ok ok ok ek ok ok ok ok ok o ok ok o ok ok e e e e ok ok ok ok o o ok ke ok ok ok ok ke

Letzte TZ 506/2026
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

% ok o e de ke ke ok ok ok e e e ke ok ok ok e e ke ok ok ok ke ke ke ke ok ok ke ok ke e ok ke ke ok Al % e e ok ke e e de e ok ok ok ke ok e ke ok ok e ke ok e ke ke sk ok ok ok ke ke ok ok ok ok ok e ke ke

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
45/1 GST-Fléche ke 1355
Bauf. (10) 418
Garten (10) 937 Randegg 65
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&ude)
Garten(10) : Garten (G&arten)
% de ok ok ke sk ok ke ke ke ke ke e ke ke ok ok ke ok ok ok ok e ok ke ok ok e ok ke ok ok ke ke ok A2 %k e ek ke ke ke ok ok e ke ok ke ke ok sk ok ok ke ok ke e ok ke e ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ke ke ok
2 a 3526/1997 Verwalter: "Wohnungseigentiimer" Gemeinniitzige
Wohnbaugesellschaft m.b.H., Josefstadterstr. 51 1080 Wien
e ek ke ke ok ok ke sk ok ke ok e ke ok ke ok ok ok ok ok ok ok ke ok ok ke ok ok ke ok ke ok ok ke ok ok B de ok e e sk ok ke ke sk ok ok e ok ke ok ok ke ok ok e ok ok e ke ok o ok ok ok o ke ok ok ke ok ok e ok b
33 ANTEIL: 85/2156
Larisa-Alexandra Dragoi
GEB: 1995-10-16 ADR: Randegg 65/1/5, Randegg 3263
a 3526/1997 Wohnungseigentum an W 5/Stiege 1/Stpl.5
b 2214/2021 IM RANG 1104/2021 Kaufvertrag 2021-04-28 Eigentumsrecht
c 2214/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
d 2214/2021 Belastungs- und VerduBerungsverbot
IR R RS S R R R SRR R RS E R R R R SRR EEEEEEEE] C kKhkhkhkhkhhkhkrhkhkhkrhhk kb hk Ak ko kb Ak hhhhhhkhhkkhkk
5 a 3526/1997 Abweichende Vereinbarung liber die Aufteilung der
Aufwendungen gem § 19 WEG gem Pkt IX Kaufvertrag 1997-04-11
17 auf Anteil B-LNR 32 33
a 2214/2021 Schuldschein und Pfandurkunde 2021-05-12
PFANDRECHT EUR 87.200,--
8 %2, 4,5 % VZ, NGS EUR 17.400,--
fiir Bausparkasse Wiistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
b geldscht
19 auf Anteil B-LNR 33
a 2214/2021
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem VIII. Kaufvertrag 2021-04-28
fiir Ilie-Daniel Dragoi geb 1990-07-20
im Range nach C-LNR 17
21 auf Anteil B-LNR 32 33
a 2950/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (220 002 C 955/25 s)

Seite 1 von 2
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1.7) Allgemeine Erhebungen nach Bestimmungen d. EO Novelle 2000:

e Grundbuch C-Blatt: keine Dingliche Lasten und Dienstbarkeiten

Eingetragene Pfandrechte werden bei der Bewertung unberticksichtigt gelassen;

¢ Durch das Wohngebaude ist nach Augenschein kein "Grenziiberbau” iiber die
Katastergrenzen der Einlagezahl 221 gegeben.

e Inventar - Zubehor (im Sinne des § 140 (3) "EO - Novelle 2000" ) / Fahrnisse:
Im Zuge der Befundaufnahme wurde kein Zubehor (i.S. § 294 und 297 ABGB)
zugeordnet; Fahrnisse (Mdblierung incl. Kiiche etc..) wurden nicht bewertet.

e Entsprechend den Bestimmungen des § 140 Abs.2 EO Exekutionsordnung

wurden seitens des gefertigten Sachverstandigen hinsichtlich der Aufienstinde
mit dinglicher Wirkung,.. folgendes erhoben:

Die fiir das Grundstiick fillige AufschlieBungsabgabe nach NO Bauordnung
sowie die Wasser- und Kanalanschlussgebiithren wurden bereits geleistet.

e Verwaltung der Liegenschaft, allgem. Angaben It. WEG It. § 28 bis § 34

Hausverwalter der Liegenschaft / Hr. Mag Hochleitner:

Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
Biiro Amstetten: Bahnhofstrafde 2, 3300 Amstetten
Tel.: 07472 - 62516 -0
e.hochleitner@reikersdorfer.at



mailto:e.hochleitner@reikersdorfer.at
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Laut schriftlicher Erhebung und Mitteilung vom 20.6.2026 der oben angefiihrten Hausverwaltung
wird hier gem. § 32 (2) WEG. folgendes gekiirzt angefiihrt:

Die schriftliche Mitteilung der Hausverwaltung uber_die monatliche Vorschreibung bzw. die
BK-Abrechnung wird im Anhang im Detail dargestellt.

Die Vorschreibung der monatlichen Beitrage zur Riicklage sowie der Aufteilungsschliissel der
Betriebskosten erfolgt nach Nutzwerten: Auszug aus BK-Abrechnung: > siehe Anhang

Die Trennung der Abrechnung in Wohnung und Stellplatz (beides WE 5) erfolgt aus
steuerlichen Griinden (10%/20% USt.)
Betriebskostenabrechnung / Aufstellung + aktuelle monatliche Betriebskostenvorschreibung
> siehe Anhang

Stand der gemeinsamen Instandhaltungsriicklage per 31.05.2026 betragt € 74.785,44

Weiters wurde gem. WEG erhoben, dass:

o derzeit gem. § 28 Abs.1 Z 3 WEG keine Darlehen fiir Sanierungsmafnahmen iiber die
Hausverwaltung abgewickelt, werden, Uber Darlehen einzelner Wohnungseigentimer liegen
bei uns keine Unterlagen auf.

o derzeit drei Umlaufbeschliisse laufen: Errichtung eines Mllplatzes,

Austausch der Hauseingangstiren und Erneuerung der allgemeinen Beleuchtung auf LED;
Diese Malinahmen wéren bei positiver Zustimmung durch die Rlcklage gedeckt,
>Protokoll der letzten Versammlung im Anhang

o Seit Verwaltungstibernahme durch Reikersdorfer (01.01.2020) gab es keine gréReren

Sanierungen; aus miindl. Aussagen von W-Eigentiimern ist der HV bekannt, dass einige Eigentiimer selbst ihre

Fenster getauscht haben und, dass die Balkongel&nder vor einigen Jahren getauscht wurden.

Gegeniiber der Wohnungseigentumsgemeinschaft besteht fiir die WE 5
It. schritfl. Auskunft der Hausverwaltung per 15.06.2026 (Detail im Anhang):
ein neqativer Kontostand / Soll: € 3.556,65

(> wird bei der Bewertung gesondert ausgewiesen)
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ITI) BEFUND:; Beschreibung der Liegenschaft

I1.1) Lage / Infrastruktur / Gemeinde:

Makrolage/ Angaben iiber die Gemeinde:

Die Marktgemeinde Randegg liegt im Voralpengebiet (Kleines Erlauftal) im
Nordwesten des Bezirks Scheibbs in rd. 370 m Seehohe ti.A (Hauptort). Die
Gemeinde ist mit 6ffentl. Verkehrsmitteln per Linienbus (nicht mehr per Bahn)
erreichbar. In der Gemeinde wohnen rd. 1830 Einwohner (in den letzten Jahren
abfallende Tendenz). Quelle: STATISTIK AUSTRIA, Statistik der Wohnbevilkerung per: 2025.

Die Gemeinde Randegg liegt ca. 19 km von der im Stidosten gelegenen Bezirks-
hauptstadt Scheibbs, ca. 20 km von der nordwestl. gelegenen Stadt Amstetten bzw.
ca. 75 km v. der Landeshauptstadt St.Polten entfernt.

Randegg selbst ist wirtschaftlich von einem grofien Holzverarbeitungsbetrieb und
diversen Handelsbetrieben (Kleiderhaus,..) dominiert. Sonst sind aufSer einigen
Gewerbebetrieben keine weiteren grofieren Arbeitgeber oder Industrien angesiedelt.

Die weiteren offentl. Einrichtungen wie Rathaus, Mittelschule, Kindergarten und
Tagesbetreuung, prakt. Arzt, Kirche, etc. sind in Randegg vorhanden.

Lageiibersicht (Mostviertel)
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Lage - Wohnumfeld:

Die gegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Ortszentrum von Randegg.

Adresse: 3263 Randegg, Randegg 65, Stg. 1 /W 5, grenzt direkt an die

Gemeindestrafde und hat somit Anschluss an das 6ffentliche Gut.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist das Wohnhaus zu Bushaltestellen im fufSlaufigen

Nahbereich erreichbar.

Die umliegende Landschaftsstruktur ist als gering verbautes Wohnbauland und

innerortl. Kern-/Gewerbegebiet zu beschreiben.

Das Verkehrsaufkommen ist nur durch Anrainerverkehr gegeben.
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Lageiibersichten - Orthofoto Quelle: NO-Atlas Land NO

3263 Randegg, Randegg 65

et ————420m
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I1.2) Flichenwidmung /Immissionen / Bebauungsmoglichkeiten:
Die ggst. Liegenschaftsfliche EZ. 221 weist It. Erthebung bei der Gemeinde im

Flachenwidmungsplan folgende Widmung nach NO Raumordnungsgesetz auf:
Bauland Kerngebiet
Der Gebdudebestand entspricht aufgrund der Nutzungsart dieser Widmung.

Auf den angrenzenden Liegenschaften besteht ebenfalls die Widmung Bauland
Kern- oder Wohngebiet bzw. Verkehrsfldche.

Auszug aus Flichenwidmungsplan:

Zusitzlich wurde die Gefahrenzonenkarte des NO Atlas /WLV hinsichtlich der der

JHangwasserkonzentration” abgefragt und ist keine Gefihrdung gegeben.
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Baugrundeignung / Grundwasserstand:
Der Bewertung wurde eine Bodentragfédhigkeit (ab 4 m unter Niveau) von 20 N/cm?, kein Grund-

wasseranfall und keine Kontaminierung (schlechter als Eluatsklasse 2b) zugrunde gelegt. Exakte
Bodenverhiltnisse einschliefdlich Grundwasserstand konnten durch einfache Befundaufnahme nicht
erhoben werden.

Kontaminierung:
Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes (gem § 18 Abs. 4 ALSAG) veroffentlicht:

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

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

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Fldchen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im , Geographischen Informationssystem Altlasten”.

Dort wurde tagesaktuell angezeigt (digitale Katastermappe, DKM), dass die
bewertungsgegenstindliche Liegenschaft nicht im Verdachtsflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet ist.

Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich Bodenverunreinigung kénnen nur
von Sonderfachleuten durchgefiihrt werden.

I1.3) Versorgungs- u. Entsorgungsanschliisse:

Das Grundsttick ist an folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen:

Trinkwasserversorgung: oOffentl. Gemeindewasserversorgung,
Abwdésser u. Fakalienentsorgung: 6ffentlicher Schmutzwasserkanal
(> It. Schreiben im Bauakt iiber dstliches Nachbargrundstiick)
Elektrische Energie: EVN
Fernwé&rme: in den Hauskeller eingeleitet;

Internet-/Telefonversorgung: gegeben; ob Breitband-Anschluss? ist unbekannt
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I1.4) Grundstiicksflichen, Aufenanlagen - Ansichten:

Das gegenstdandliche Grundsttick ist nach Osten geneigt, ein erheblicher Anteil des
Grundstiickes ist mit dem Mehrparteienwohnhaus (14 Wohneinheiten) samt KFZ-
Tiefgarage und Abfahrt verbaut. Die unbebauten Flachen sind als Garten mit
Buischen und Wiesen gestaltet, die Fahr- und Gehwege sind asphaltiert bzw.
befestigt, diese sind teilw. als Allgemeinfléche und im Stiden teilweise den einzelnen

Wohnungen als Terrassengarten entspr. Wohnungseigentumsgesetz zugeordnet.

strafSenseitige Siid- u. Westansicht / allgem. Aufienanlagen / Zufahrt:

Situierung TOP 5:
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allgem. Aufienanlagen
Garagenabfahrt / Stidansicht
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alleemeine AufSenanlagen:

nordostliche Ansichten

|
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I1.5) Beschreibung des Bauwerkes und baubehordliche Daten, Pline:

Zur Erstellung des Befundes wurde bei der Baubehtrde, Marktgemeinde Randegg
in den Bauakt Einsicht genommen, und Daten {iiber giiltige Bewilligungsbescheide
und zugehorige Einreichpldne (samt Planauswechsel /Bestandspldane 1991 fiir die

Beniitzungsbewilligung) und die Flachenwidmung nach NO ROG erhoben.

Die Errichtung des Eigentumswohnhauses samt Unterkellerung und Tiefgarage
erfolgte im Anschluss an die baubehordliche Bewilligung vom 12.12.1989 durch die
Gemeinn. Wohnbaugesellschaft 1090 Wien.

Aufgrund Anderung der Ausfiihrung ggii. dem Einreichplan wurden vom Architekt
Bestandspldne Nr. 8718-1/ 01 bis 04 erstellt und daftir nach Beschau am 18.11.1993
die Beniitzungsbewilligung mit Bescheid vom 25.1.1994 erteilt, wodurch sich der
Fertigstellungszeitpunkt nachvollziehen ldsst. Im Zuge der Endbeschau wurde auch

ein Elektroattest v. 14.8.1993 fuir die gesamte Wohnhausanlage ausgestellt.

Bei dem Gebdude handelt es sich um einen sozialen Wohnbau der 80/90er Jahre mit
drei StiegenhauserschliefSungen ohne Lift.

Die betreffende Eigentumswohnung Nr. 5 ist siidseitig in der Stiege 1 im
Dachgeschoss situiert.

Fiir die Kubaturen / Nutzflichenermittlung wurden die beiliegenden Kopien der

behordlichen Plédne herangezogen. Diese wurden auf Plausibilitédt tiberpriift und

event. Abweichungen korrigiert (besonders Kellerraum und KFZ Stellplatz 5).

Eine 100 %-ige Ubereinstimmung mit dem Bestand kann zwar nicht im Detail garantiert
werden, aufgrund der groben Naturmafle ist davon auszugehen, dass der DG-Plan bei

TOP 5 fiir die Ermittlung der techn. Kenngroien herangezogen werden kann.

Das NW Gutachten vom 15-05-1996 des Arch. DI Wohanka bezieht sich auf den mit

baubehordl. Bescheid v. 12.12.1989 bewilligten Einreichpldnen mit den damaligen
Nutzflichen, darauf wiederum basiert der Beschluss d. BG Scheibbs vom 02-01-1997.
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11.6) BAUAUSFUHRUNG DES GEBAUDES:

Soweit durch blofien Augenschein beim Ortstermin ersichtlich bzw. auf Grund des
baubehordlich genehmigten Projektes:

-2~

Im KellergeschoB sind untergebracht:

PKW-Abstellpldtze fiir jede Wohnung

Zugang von der Garage zum Wohnhauskeller (Schleuse)
Kellerabteile entsprechend der Wohnungsanzahl
Waschkiche und Trockenraum

Kinderwagen- und Fahrradabstellraum

Raum fir Wasserzahler

Hobbyraum

Gemeinschaftsraum

‘2. _TECHNISCHE BESCHREIBUNG:

.1 FUNDAMENTE : Streifenfundamente aus Beton
2.2 Kellerwinde: 30 c¢cm aus Beton
2.3 Kellerdecke: Stahlbetonplatte
12.4 Aussenwande im Erdge-
schoss u. Obergesch.: Keram.Lochziegel 30 cm
mit Warmedammfassade 6 cm,
K=0,43W/M2K
.5 Wohnungstrennwande: Mantelbetonwand 25 cm
2.6 Zwischenwande: Keram.Zwischenwandstein 10 cm
.7 GeschoBdecken: Stahlbeton-Platten 18 cm
2.8 Dachkonstruktion: Satteldachstuhl mit keram,
Ziegeln
2.9 WARMEDAMMUNG :
9.1 KellerfuBboden unter
WohnhauskelTler: 6 cm _ZDP Isolierplatten
K=0,57 W/M2K

2.9.2 Sonstiger KellerfuB- . . .
» boden(Garage): Keine Wdrmeddmmung
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2.9.3 Kelleraussenwinde: Die Uber Terrain vor-
stehenden Kellerwande mit
4 cm Dammplatten K=0,65 W/M2K

2.9.4 Decke iiber Keller: 6 cm TDP-Platten,
K=0,57 W/M2K -

2.9.5 GeschoBdecken: 3,5 cm TDP-Platten,
K=0,76 W/M2K

I~

'2.9.6  Decke iiber ausgebautem
achgeschoB: 13 c¢cm TDP-Platten,
K=0,28 W/M2K

2.10 FEUCHTIGKEITSISOLIERUNG:
2.10.1 Kellerfussboden unter
WohnkeTler:

ohnkeller: 2 Lagen Flammpappe
2.10.2 Sonstiger KellerfuB- )
Boden: 1 Lage Flimmpappe
2.10.3 NaBradume: Flammpappe
2.10.4 Aussenwandisolierung
der Kellerwande: Flammpappe
2.11 AUSSENWANDE :
2.11.1 Fassaden: Reibputz
B.11.2 Sockel: Kratzputz
2.11.3 Sohlbankabdeckungen: Alu-Sohlbdnke
2.11.4 Rauchfangkopf: Klinkermauerwerk
.12 FENSTER: Kunststoffenster mit 3-fach
, Verglasung
P.13 FENSTERBRETTER: Werzalit
2.14 WOHNUNGSTUREN:: Holztiiren gestrichen
2,15  KELLERTUREN: Holz - beschichtet, auBen

Holz Natur



g- . g g g . . . Vv

2.16 HAUSE INGANGSTURE : Alukonstruktion Dulverbeschichtet

2,17 FUSSBODEN:

e:17.1 Keller: Betonestrich
2elv. 2 Wohnungen:
- NaBrédume: keramischer Belag
-_alle iibrigen Raume: Holzboden - wahlweise -

Teppichbelag

2.18 INNENSTIEGEN: Kunststeinstufen, Platzl,
Terrazzoplatten

2.19 AUSSENSTUFEN: Granitstufen

2.20  KELLERABFAHRTSRAMPE : Betonrampe mit Betonstjege

221 STIEGENGEL ANDER: Holzgeldnder mit senkrechten
Staben und Holz-Handlauf

2,22 ANSTRICH: Kunstharz-Anstrich

12.23  FLIESEN: - Bdder: bis Tiirhghe
- WC: bis 1,50 m

2.24 SONNENSCHUTZ : Aussenjalousien

2.25 VERSORGUNG UND AB-

RSSERBESETTIGUNG

2.25.1 Strom: ’ AnschluB an das EVN-Net

2.25.2 Wasser: AnschluB an das Ortswassernetz

‘2.25.3 Fdkalkanal : AnschluB an den pProjektierten

Ortskanal, vorgesehén bzw,
Errichtung einer vollbiologischen
Kldranlage

Heizungsanlage: Anschluss an ¢rtl. Fernwéarmenetz o
in den Wohnraumen Warmwasserzentralheizkorper;
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BAU- und ERHALTUNGSZUSTAND - Gebidude:

Der Bauzustand

der massiven und tragenden Bauteile des Gebdudes ist, soweit

durch blofien Augenschein feststellbar, durchschnittlich bzw. gut und entspricht

dem Baualter. Der Erhaltungszustand entspricht einer normalen Unterhaltung und

es wurden sichtlich die notwendigen InstandsetzungsmafSinahmen vorgenommen.

PLANUBERSICHTEN:
EINREICHPL AN
3263 RANDEGG, GST.NR. 45/1,EZ. 2
KAT.GEM.RANDEGG [ Markigemeinde Randesg ]
pol. Bez, Scheibbs, N.O
Eing. 21, Aug, 199f
I_TJ BB e ] R e
DACHGESCHOSS §K 2 o AR L ST b e
b P A—
BAUWERBER - GRUNDEIGENTUMER: e -Hbme&s'f& W ,@J e
m ONEM e s, %
Ny 0
S 2 /- £
Dor B MR, <1, 049
WOHNUNGSEIGENTUMER 3263 Randegg
GEMEINN. WOHNBAU GES.M.B. H. Tol, OMEZ/ B30 -
1000 WIEN 1 JOSEFSTADTERSTRASSE 51 . \/‘ y :
P Y Lo ﬁ:—-
BAULEITER: PLANVERFASSER :
ST B e
PLANNR.: 8718-1/04 MASSTAB:  1:100 PARIE: ‘
k DATUM: JANNER 1991 GEZ.: J




Ing. G. Hengstberger; Allgem. beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen u. Immobilien Seite 22 v. 67
GZ. 8 E 4/26i Dragoi, 3263 Randegg Nr. 65, Stg. 1/ W 5; KG 22027 Randegg, EZ. 221

Gebiudelingsschnitt / Tiefgarage bis Dachgeschof3
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Kellergeschof§ Tiefgarage: Keller 5 + Stellplitze 5 und 10
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Kellergeschof gesamt; Allgemeinriume, Keller, Tiefgarage:
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Stiege 1 / Wohnung 5:
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I1.7) Beschreibung der Wohnung, vorhandene Riume u. Ausstattung:

Kellergeschofs:

Allgemein genutzte Flachen: > siehe Beschreibung

Kellerraum der Wohnung alleinig zugeordnet:

Lagerraum mit Nutzfldche ca. 5,1 m?,
zum Nachbarkeller und zum Gang

mit Metalllattenwand u. Tiire abgetrennt;

Betonestrich als Boden
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Zugeordneter PKW-Stellplatz:

Zur Wohnung Nr. 5 ist in der Tiefgarage der PKW-Stellplatz Nr. 5 zugeordnet.

Gem. dem ,, Planwechsel 1991“ ist der Stellplatz Nr. 5 nordlich neben dem

Miillraum eingetragen, in der ,Natur” ist aber der Stellplatz gleich nach der

Schleuse mit Nr. 5 beschriftet, <It Plan wire dort ,, 10”; im Gegenzug ist in Natur

>Stellplatz Nr. 10 dort beschriftet > wo It. Plan ,,5”) > siehe Planbeilage

Nach Auskunft bei der Hausverwaltung Reikersdorfer:

,liegen keine Vereinbarungen iiber den Tausch der beiden Stellplatzsituierungen

5 <> 10 auf und wurden auch nicht von der Vorverwaltung an die HV iibergeben”.

Die Situierung ist daher mit dem Nutzer Nr. ,10” abzustimmen, auf die

Wertermittlung hat diese Unklarheit aufgrund ca. gleicher Grofie keinen Einfluss!
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Allgemeinflichen

Tiefgarage / Einfahrt

Miillraum + Kellerstiegenaufgang
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EG. Stiege 1; Eingang Stiegenhaus

Dachgeschoss WOHNUNG TOP 5:

Ein gemeinsamer Lift steht im Haus nicht zur Verfiigung.

Die Wohnung selbst ist vom Stiegenhaus iiber einen Vorraum erschlossen. Samtliche
Wohnrdume und die Loggia sind nach Stiden ausgerichtet, die Nebenrdume nach
Norden situiert, das Wohnzimmer ist durchgéngig von Stid nach Nord.

Raumprogramm und Nutzflichen > siehe GeschofSplan

Die Aussicht ist von den Wohnrdumen in den stidlichen Siedlungs- Griinraum

gegeben.
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Hinweis: Nutzflichen fiir Wohnung WE Stg I, TOP 5 :

Gemaf Kaufvertrag vom 11.4.1997 wurde ggst. Wohnung gem. Beniitzungsbe-
willigung v. 25.1.1994 gemifs bezughabenden ,Bestandspline” gekauft und passt
auch die Fliche It. Befundaufnahme so in der Natur mit diesem Plan iiberein:
Nutzfliche der TOP 5 It. Bestandsplan (> Planwechsel 1991)

WohnNfl.:  11,14+1,62+5,68+7,84+24,27+0,84+14,13+10,95+12,05 88,52 m?
Loggia: 6,46 m?
Gesamte Flache 94,98 m2

Kellerabteil 5 5,12 m?%;
KFZ 5 ca. 10,9 bzw. 11,5 m?
Abweichung:

Diese Flachen stimmen aber nicht mit dem NW Gutachten v. 15.5.1996 iiberein:

> siehe Nutzflachenaufstellung NW Gutachten / Anhang letzte Seite:
Wohng. 85,18 m? + Loggia 5,74 m?,
Keller 5 3,5m?
KFZ Stellplatz 5: 10,8 m?

Hinweis Nutzflichenangaben:
Aufgrund der stichprobenweisen Kontrollmessungen bei der Befundaufnahme

wurden keine Abweichungen gegentiber dem Plan festgestellt.

Die Hauptmafie wurden kontrolliert, event. geringfiigige Abweichungen in der Natur
gegeniiber den Plandarstellungen wurden nicht berichtigt. Dies deshalb, weil die Fldchen
eines Einreichplanes nur einen Richtwert darstellen. Zur genauen Kontrolle wire eine exakte
Naturbestandsaufnahme mit Nischen notwendig, auf welche im Sinne der Verfahrens-
okonomie verzichtet wurde. Die Flachenangaben dienen nur fiir die Bewertung, nicht
jedoch als Grundlage fiir miet- und eigentumsrechtliche Vertrage.

(Die Genauigkeit liegt noch im zuléssigen Toleranzbereich der einschligigen O-Normen.)

Die Bewertung stellt kein Gutachten hinsichtlich der Differenzen der Nutzwerte dar.
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Ansichten / Ausstattung:

Wohnungstiire, Gang
grofiformatiger Marmorboden
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Kiiche; Einbaukiiche > Fahrnis; wird nicht als Zubehor angesehen.

grofiformatige Natursteinboden, geflieste Wande

Elektroverteiler Abstellr. Warmwassertherme:
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3 Zimmer,
hochwertige Holzdielenboden, gefarbelte Wande, Dachschragen
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Wohn- Esszimmer
grofiformatiger Natursteinboden, gefarbelte Wande, Dachschragen
eine Wand > unfertige Vormauerung
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Zusammenfassend kann die Wohnungsausstattung eher hochwertig entsprechend
eingestuft werden.

,Loggia” (nur teilw. gedeckt!
> richtige Bezeichnung wére , Dachterrasse™)

Fernsicht

o/

,Kunstrasenbelag’
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Mingel Allgemeinflichen:
Die Sanierung div. Mangel wird aus der gemeinsamen Riicklage finanziert.

Im Stiegenhaus sind jedoch starke Instandhaltungsriickstande
(Risse im Mauerwerk / Putz,..) festzustellen,

DG. Stiegenhaus

Kellerstiege:
geringe Feuchtigkeitsméngel
beim Putz
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I1.8) Zubehor:

Wie schon in den Grundlagen Pkt. 1.7) hingewiesen ist gem. ABGB
nur folgendes als Zubehor zu werten:

§ 294. Unter Zugehdr versteht man dasjenige, was mit einer Sache

in fortdauernde Verbindung gesetzt wird. Dahin gehdren nicht nur der
Zuwachs einer Sache, so lange er von derselben nicht abgesondert
ist, sondern auch die Nebensachen, ohne welche die Hauptsache nicht
gebraucht werden kann, oder die das Gesetz oder der Eigentiimer zum
fortdauernden Gebrauche der Hauptsache bestimmt hat

§ 297. Ebenso gehdren zu den unbeweglichen Sachen diejenigen,
welche auf Grund und Boden in der Absicht aufgefiihrt werden, dal sie
stets darauf bleiben sollen, als: Hauser und andere Gebaude mit dem
in senkrechter Linie dariber befindlichen Luftraume; ferner: nicht
nur Alles, was erd- mauer- niet- und nagelfest ist, als:
Braupfannen, Branntweinkessel und eingezimmerte Schréanke, sondern
auch diejenigen Dinge, die zum anhaltenden Gebrauche eines Ganzen
bestimmt sind: z. B. Brunneneimer, Seile, Ketten, Loschgerathe und
dergleichen.

Die Moblierung und kleine Einbaukiiche wird nicht dem Zubehor zugerechnet.

Alle anderen fix eingebauten Ausstattungen, wie Sanitdreinrichtungen und sonstige

Installationen sind jedoch der Liegenschaft zugehorig und beim Gesamtwert

beriicksichtigt
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IIT) Gutachten, Bewertung der Liegenschaft

Allgemeines; Vorbemerkungen:

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) des ggst.

Wohnungseigentumsobjektes (Eigentumswohnung). Dieser wird durch den Preis

bestimmt, der im redlichen Geschéftsverkehr bei einer Verdufserung zu erzielen wére. Dabei
sind alle tatsdchlichen und wirtschaftlichen Umstidnde, die den Preis beeinflussen, zu
berticksichtigen. Ausschlaggebend ist, wie die Mehrzahl der Marktteilnehmer den Wert
eines Objektes im gewohnlichen Geschiftsverkehr beurteilt.

Lt. § 3 (1) LBG sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft ~ entsprechen.  Als  solche  Verfahren  kommen  insbesondere  das

Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren kann durch das Fehlen von ausreichend direkt konkret

vergleichbarer aktuellen Verkdufe nur fiir die Abschitzung der abschlieffenden

Marktbeurteilung Anwendung finden, fiir die Ermittlung des Verkehrswertes des

Grundsttickanteils (anteiliger Bodenwert) ist das Vergleichswertverfahren jedoch als

geeignet zu erachten.
Wihrend beim Ertragswertverfahren davon ausgegangen wird, dass zwischen dem (gegen-

wirtigen oder mdglichen) Ertrag der Wohnung und ihrem Verkehrswert ein Zusammenhang

besteht, beruht das Sachwertverfahren auf der (in der Praxis erprobten) Vermutung, dass eine
solche Beziehung auch zwischen dem Verkehrswert einerseits und der Summe aus
Bodenwert und Wert der baulichen Substanz zum Stichtag andererseits gegeben ist.

Aufgrund des Bestandes einer eigenen Wohnungseinheit konnte die Liegenschaft als
Ertragsobjekt gentitzt werden. Diese wird derzeit augenscheinlich selbst als
Hauptwohnsitz genutzt, fiir die Ertragsermittlung wird daher eine '"fiktive
Vermietung" als Grundlage herangezogen.

Weiters wird auf die bei der Befundaufnahme getroffenen Feststellungen und auf die
derzeitigen Verhiltnisse auf dem Realitdtenmarkt Bedacht genommen.

In der Bewertung sind alle im Geb&dude fest eingebauten Anlagen wie Energie- und
Wasserversorgung, Abwasserleitungen,... enthalten, ebenso nicht gesondert
bewertete Aufienanlagen.
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IT1.1) Ermittlung - Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert des unbebauten Grundsttickes und der Wert der
baulichen Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des Objektes abziiglich der
altersbedingten und sonstigen aufserordentlichen Wertminderungen ergibt.

Der Sachwert ermittelt sich aus dem ortstiblichen Bodenwertanteil bezogen auf den
Mindestanteil 1t. Grundbuch zuziiglich dem Bauwert (Zeitwert) der zu bewertenden
Wohnung, der die allgemein nutzbaren Teile des Objektes bereits berticksichtigt.

IT11.1.1) BODENWERT:

Die Bewertung des Grundstticks wird durch Ableitung aus Verkaufspreisen von
"vergleichbaren Fldchen" auf Grund von Auskiinften am Gemeindeamt, Angebote
am Immobilienmarkt und nicht zuletzt auf Grund eigener Erfahrungswerte durch
standige Beobachtung der Verhiltnisse am Realitdtenmarkt ermittelt.

Preisiibersicht Grundstiicksmarkt (Gemeindegebiet):

In Immobilienpreisspiegeln Immowert ZT, WKO bzw. Gewinn (Erhebung Grundstk.
Preise f. O.) und etc. ist fiir Baugrundstiicke des Wohnhausbaus fiir die Gemeinde
Randegg (gesamt gemittelt) lag der Preis per 2022 bis 2024 bei € 40,- bis € 45,- / m?,
2025 bereits bei € 55,- bis € 60,-/m?2.

Lt. Statistik Austria liegen die Durchschnittspreise fiir die gesamte Gemeinde
(gemittelt) per 2020 bis 2022 v. € 45,- bis € 47,-/m?, 2023 bei € 50,50, 2024 € 51,30/ m2
und 2025 wieder bei € 47,10/m2 .

Diese Vergleichswerte wurden auf Grund der Lage, der Grofie / Form, der
Ausnutzbarkeit je nach Flachenwidmung und dem ErschliefSungsgrad des
Grundsttickes tiberpriift und gegebenenfalls je nach Aktualitit fiir die Bewertung
abgedndert.

Seit 2023 - 2026 wurden im Zentrum v. Randegg und in Schliefau keine Verkiufe

getitigt: nur im nordostl. Ortsteil Perwarth wurden mehrere Grundstiicke zu einem

Preis von € 48,- bis € 64,-/m? verkauft (Bauzwang, teilw. Entwisserungsgraben,..);

daher ist im Zentrum kein aktueller tatsdchlicher ortlicher Vergleichswert

vorhanden. (exklusive Aufschliefungsabgabe, Anschlussgebiihren)
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Aus den zuvor erhobenen und angefiihrten Vergleichswerten wurden die
statistischen Daten und angefiihrte Vergleichswerte vom Ortsteil Perwarth
herangezogen.
Aus den zuvor erhobenen und angefiihrten Vergleichswerten ist fiir unbebaute
Bauparzellen im vorliegenden Ortssteil Randegg mit Widmung Bauland Kerngebiet
fiir 2026 ein ortlich durchschnittlicher Basiswert mit € 68,-/ ableitbar.
(zuziiglich AufschliefSungsabgabe bei einem Einheitssatz von € 600,--).

Aufschlieffungen je nach Entfernung bzw. Zentrumsnihe,

*) Der Bebauungsabschlag ggii. dem Vergleichswert ist vorzunehmen, da durch die bestehende
Bebauung der Markt nicht bereit ist, den Grundwert eines unbebauten Grundsttickes zu zahlen.
Die Abschldge dazu werden unterschiedlich hoch liegen und sind aus der Sicht des SV vom
Verhiltnis der bebauten Fliche zur Grundfldche abhingig.

*) Bei den Erhebungen am Gemeindeamt wurden mir beziiglich der Aufschlieffungs- und
Anschlussgebiihren fiir Kanal- u. Wasser keine offenen Betrége angegeben, diese wurden also
bereits geleistet.

*) Sonstige Wertsteigerungen aufgrund der Anschlussgebiihren (fiir Strom Fernwirme, etc.) wurden

grob geschatzt

Grundstiick Nr. 45/1; Bauland Kerngebiet, bebaut

1.355 m? Grundfladche a€ 68,00 92.140,00
8 % Abwertung Beeintrichtigung durch Bebauung, aufgrund der gegebenen -7.371.20
Bebauung ggii. den erhobenen Vergleichswerten: > unbebaute Grdstk. B

+ Aufwertungen: 83.130,00

Kanal-, Wasser-, Stromanschlussgebiihren

(der Fernwarmeanschluss wird bei den Baukosten WE fiir Heizung berticksichtigt) 50.000,00
Aufwertung Aufschliefungsgebiihr NO BO, > Abschatzung lt. 33.130.00
Bauklassenkoeffizienten 1,5 und derzeit geltendem Einheitssatz; U

I11.1.1) Bodenwert Gesamtfliche It. Grundbuch: € 167.898,80

EZ.: 221; Grundbuch 22027 Randegg;

SUMME II1.1.1) (Randegg 65, Stg. 1/W 5; ) davon der in Eigentum
von Hr. +Fr. Dragoi stehende Mindestanteil 170/2.156 ergibt: € 13.238,77
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I11.1.2) ZEITWERT der Eigentumswohnung:

Zu ermitteln ist der Wert der baulichen Anlage, der sich aus dem Herstellungswert des
Objektes abziiglich der altersbedingten und sonstigen aufserordentlichen Wertminderungen
ergibt.

Der Bauwert (Gebdudezeitwert) wird aus den Neubaukosten abgeleitet. Die Neubaukosten
werden aus der Gebdudekubatur (m3 UR) bzw. aus den Nutzflachen (m? GF) und auf Grund
von (der angetroffenen Bauart und Bauausfiihrung entsprechenden) Baupreiserfahrungs-
werten unter Berticksichtigung der beschriebenen Ausstattung (einschliefslich der
Umsatzsteuer aufgrund der Objektart 1) zum Bewertungsstichtag errechnet. Die Kosten
werden derart ermittelt, dass laufend die Herstellkosten von Geb&duden {tiberschlagsmafiig
nachgerechnet werden [es werden die Hauptmassen (wie bei einer Ausschreibung) ermittelt und
mit Wertansitzen versehen und auf diese Art der Preis pro Kubikmeter umbauten Raum
riickgerechnet.] Bei der Auswahl der Neuherstellkosten werden die Richtpreise 2 pro m?
Nutzflache fur Objekte  mit gegebener Ausstattung herangezogen. Die
Fundamentierungskosten und die Kosten der Dachherstellung sind in den Geschosspreisen
enthalten. In den Wertansédtzen sind sdmtliche beschriebenen Einbauten, soweit diese
tiblicherweise als Bestandteil des Gebdudes zu werten sind, berticksichtigt.

> siehe auch Hinweis beziigl. Plangrundlagen unter Pkt. I) und II)
1) vgl. O-Norm B 1802
2) vgl. Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

Die Kosten fiir die allgemein beniitzten Bauteile und Gemeinschaftsflichen (wie z.B.
Stiegenhaus, allg. Kellerrdume, Dachboden, Aufienanlagen, ..) sind im Preisansatz der
Wohnnutzfliche ebenso enthalten wie Nebenkosten (wie z.B. Finanzierung, Kosten
fiir Bauleitung, Vertragserrichtung).

Bei den technischen Anlagen (Heizung, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation, Pumpen,
Leitungen, etc.) wird laut Befragung - sofern im Befund hiezu keine detaillierten
Feststellungen getroffen werden - davon ausgegangen, dass diese dem Alter entsprechend
funktionstiichtig und betriebsbereit sind.

Neuherstellungskosten:

Aufgrund der einleitend getroffenen Feststellungen, It. Fachliteratur und
Erfahrungswerten kénnen im gegenstandlichen Fall bei einer kompletten
mangelfreien Neuherstellung nachfolgend angefiihrte Quadratmeterpreise

incl. der anteiligen Kosten fiir die Allgemeinfldchen des Hauses (Wohnung diente
nicht der Ertragserzielung, keine Vorsteuerabzugsmoglichkeit, daher Werte incl.
Mwst.) als zutreffend angesehen werden:

Nutzfliche m? gemifs ONORM B 1800, mit den aus den Pldnen entnommenen
Ausmaflen wurden im Zuge des Augenscheins tiberpriift.
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Eigentumswohnung Stg. I /Tiir 5, incl. KFZ-Stellplatz 5
Baujahr 1990, fiktives mittl. Baujahr 1992, fiktives mittl. Alter 34 Jahre,
Lebensdauer 80 Jahre, ergibt Restlebensdauer 46 Jahre

gewidhnliche Herstellungskosten
erhohte Baukosten abziigl. verlorener Bauaufwand aufgrund

3 Stiegenhduser + gedeckter Kellerabgang und Grundrisse, Vordach,
Instandhaltungsriickstand / Baumingel > z.B. Setzungsrisse im Putz im Stiegenhaus, Feuchtigkeit beim Putz
Kellerabgang, etc werden aus der Instandhaltungsriicklage behoben:

WE TOP 5 incl. Loggia und Zubehor Kellerabteil und KFZ Stellplatz;

dies wurde im Wertansatz der WhINfl. und als Zuschlag berticksichtigt, ebenfalls
wurde die Allgemeinfléchen und Aufienanlagen anteilig berticksichtigt.
WhN(L. 88,52 m? +Loggia 6,46 m?

Zwischensumme Neubauwert TOP 5 € 270.822,80

Der Bauwert / Zeitwert ergibt sich sodann aus den Neubaukosten nach
Berichtigung event. Abziige fiir vorhandene Baumingel, Wertminderung infolge
Alterung und Abziige fiir zu individuelle Planung.

Um zum Zeitwert fiir die Wohngebdude zu gelangen, miissen auf Grund der
einleitend getroffenen Feststellungen vom Neubauwert nachfolgende
Abminderungen vorgenommen werden:

Abminderungen fiir:

*) Wertminderung fiir das Baualter:

Je nach Wertgrofie und Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile kann ausgehend
vom gemittelten Baualter fiir die Bauteile u. baulichen Ausstattungsgiiter mit
Riicksicht der durchgeftihrten Um- u. Zubauten, gemittelt nach Baualter und
Bauvolumen ein jeweils mittleres Baualter angegeben werden.

Daraus ergibt sich wiederum die geschitzte technische Restlebensdauer.

Fiir Wohngeb&dude mit aufwandiger Innenausstattung (z.B. Einfamilien-
/Wohnhduser, ..), die einem verstdarktem Verschleif3” unterliegen (hchere
Beanspruchung, schlechter dufieren baul. Zustand), und die eher nachldssig oder gar
nicht baulich instandgehalten wurden, wird eine

lineare Wertminderung wegen Alters vorgenommen;

Die Berechnung der techn. Wertminderung ergibt sich aus der
Wertminderungstabelle nach Kranewitter: W= (A/D) *100

(Erliuterung: W = Wertminderung in Prozent, A = Alter des Gebiudes, D = iibliche Gesamtnutzungsdauer d.Gbd.)
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*) Ein Abschlag fiir verlorenen Bauaufwand infolge individueller Planung ist
deswegen vorzunehmen, weil jeder Ersteher eines Gebdudes bzw. Bauwerkes dieses
nach seinem Sinne etwas anders geplant hétte und sozusagen ein von einem anderen
Bauherren errichtetes Gebdude den betrieblichen bzw. bautechnischen Vorstellungen
nachfolgender Beniitzer oder Besitzer nicht zur Génze entspricht.

*) Wertminderung infolge des Bau- und Erhaltungszustandes:

Fir die Ermittlung des Gebdudesachwertes ist neben dem Alter des Gebdudes dessen
baulicher Zustand von grofier Bedeutung. Weist ein Gebdude bauliche Unzuldnglichkeiten
auf, so konnen dafiir verschiedene Ursachen verantwortlich sein. An erster Stelle steht
zundchst der normale Verschleifs des Gebdudes. Es liegt auf der Hand, dass ein normaler,
altersbedingter Verschleifs eine Minderung des Gebdudewertes bewirkt. Dieser Umstand
wird bei der Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt. Dabei geht man grundsétzlich
davon aus, dass ein Gebdude seiner Zweckbestimmung entsprechend normal genutzt und
regelmafSig baulich in wirtschaftlich vertretbarem Maf$ unterhalten wird.

Manche Gebdude sind jedoch durch Unterbrechung der normalen baulichen Unterhaltung,
durch dufiere Einwirkungen oder durch bauliche Mingel in ihrem Wert stdrker gemindert
als dies in der mehr oder weniger schematischen Abschreibung wegen Alters zum Ausdruck
kommt. Diese tiber den tiiblichen Verschleiff hinausgehende Verschlechterung des
Gebdudezustandes muss deshalb durch besondere Abschlidge berticksichtigt werden.

Ermittlung Bau-Zeitwert
Neubauwert 270.822,80

42,50 % lineare Alterswertminderung -115.100,00

8 % Abwertung Verlorener Bauaufw, individ.Bauausf., gesamtes

Wohnhaus Stiegenhauskonzeption, Keller,

Folgende Uberlegungen waren zusétzl. fiir den Abschlag mafigeblich: -21.665,82
* Grundrissform; ¢ hochwertige Boden / Materialien aber Individualitat der
Materialauswahl / Wandbelag,...;

II1.1.2 Summe Zeitwert Wohnung zum Stichtag 07.07.2026 € 134.056,98

(incl. Allgemeinfldchen u. AufSenanlagen)

SUMMEIIL1]) SACHWERT ergibtsich aus:
III.1.1) anteiliger Bodenwert (fir Mindestanteil) € 13.238,77
+ IIIl2) Bauwert / Zeitwert (incl. Allgemeinfl. u. AuBenanlagen) € 134056,98

I11.1) SACHWERT (WE TOP 5] € 147.295,75
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I11.2) Ermittlung Ertragswert:

Die Liegenschaft dient aufgrund des Eigenbedarfes nicht als typisches Ertragsobjekt.
Fiir die Wohnung kann unter der Voraussetzung der laufenden Instandsetzungen
eine Ermittlung eines fiktiven marktkonformen Ertragswertes erfolgen und dem
Sachwert gegentibergestellt werden.

Verfahren nach § 5 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, BGBI. 1992/150:

Ausgangspunkt dieses Verfahrens ist der Reinertrag des Bewertungsgegenstandes,
der sich aus dem nachhaltig (bei ordentlicher Bewirtschaftung) erzielbaren fiktiven
Rohertrag (nach Bewertungsstichtag) abztiglich des Bewirtschaftungsaufwandes
ergibt. Dieser Reinertrag ist um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes zu vermin-
dern um den Reinertrag der baulichen Anlage zu erhalten. Letzterer wird zu einem
angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert und ergibt so den
Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert ist schliefSlich die Summe aus
Gebdudeertragswert der Wohnung und dem anteiligen Bodenwert.

Bei einem Objekt wie dem vorliegenden wird der nachhaltige Reinertrag aus dem
fiktiven Mietzins abziiglich Instandhaltungskosten, Instandsetzungskosten und
Mietausfallwagnis ermittelt. Anzusetzen sind Kosten, die bei gewohnlicher Bewirt-
schaftung nachhaltig entstehen.

Die Nachhaltigkeit wird durch einen entspr. geringen Ansatz und einen (,,entspr.
hohen”) Abschlag , Mietausfallwagnis” berticksichtigt.

Es ist also von den Kosten auszugehen, die normalerweise aufzuwenden sind.
Dabei ist weder eine individuelle noch eine Muster- oder Idealbewirtschaftung zu
unterstellen. Die Abschreibung ist bereits in dem anzuwendenden "Vervielfaltiger"
berticksichtigt.

Vor allem bei solch genutzten Liegenschaften ist die geringe Mobilitdt durch einen
Zuschlag zum Kapitalmarktzinssatz berticksichtigt.

Ein Kriterium fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist u.a. das Risiko, welchem
der Ertrag aus dem Realbesitz unterworfen ist. Wohnhduser unterliegen einem
geringerem, gewerblich od. industriell genutzte Objekte einem hcherem Risiko.
(Grundlagen: aktueller Informationsdienst vom Hauptverband der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachverstindigen Osterreichs). Lt. ONORM B1802-1 (2019-1) kann der Liegenschaftszinssatz nach
anerkannten Methoden jedes Mal Objekt- u. Branchenbezogen errechnet werden. Man kann aber auch auf
anerkannte Verdffentlichungen von Richtwerten (gegliedert nach Branche und Lage der Liegenschaft !)
zuriickgreifen. Als solche gelten It. ON. Pkt. 5.3.4.3 insbesondere jene des Hauptverbands der allgemein
beeideten gerichtlichen Sachverstindigen Osterreichs, welcher hier angewendet wurde!)
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Lagebeurteilung / Wahl des Liegenschaftszinssatzes:

Der Wohnungsmarkt mit ggst. maflig / guten Lage, stidseitig im DG. ohne Lift ist

trotz KFZ-Stellplatz und Aufdenanlagen eher nachteilig einzustufen.

Als Liegenschaftszinssatz wird hier (gemittelt zw. 3,5 und 4,5 %) 4,0 % angesetzt,
eine bei ggst. Lage tiblicherweise erwartete Ertrags- und Renditeentwicklung und

Verzinsung.

I11.2.1) Berechnung - Grundlagen: (Ertrige teilw. geschiitzt)

Der Reinertrag wird im gegensténdlichen Fall derart errechnet, dass auf Grund des vor-
handenen Gebdudes mitsamt Garten und Nebenfldchen eine (in der gegenstdndlichen Lage
und Ausstattungsgrad) mogliche, fiktive Jahresmiete errechnet wird. Unter Zugrundelegung
des hieraus moglichen Rohertrages und abziigl. der Bewirtschaftungskosten ergibt sich ein
moglicher Jahresreinertrag.

Ermittlung Gebiudeertragswert:

Die Aufteilung fiir die Kapitalisierung erfolgt getrennt in Bodenwertanteil, welcher kapitali-
siert wird (Dauer "Unendlich"), und in Gebdudewertanteil am Reinertrag, welcher als
Barwert einer nachschiissigen Rente nach der allgemeinen Rentenformel errechnet wird.
Vervielfaltiger Faktor It. Tabelle Literatur "Kranewitter";

Die Aufteilung erfolgt in einem Verhiltnis des bereits errechneten Grund- und Bauwertes,
bereits ermittelt im Sachwertverfahren.

Die Nutzfliche in m? ist die gesamte Bodenfldche einer Wohnung oder einer
Raumlichkeit (ohne Wandstédrken und ohne der im Verlauf der Wande befindlichen
Durchbrechungen - Ausnehmungen (Mietrechtsgesetz MRG; (BGBI.Nr. 520/1981 zuletzt
gedndert durch BGBI. I Nr. 36/2000). Diese wurde 1t. Einreichplan angegeben.

Der Ausstattungs- und Erhaltungszustand des Wohnhauses wurde im Befund

ausfiihrlich beschrieben. Er kann zusammenfassend als durchschnittlich beschrieben
werden, wenngleich die geringe Sanierungsmafsnahmen optischer Natur ist
(Farbelung,..) und auch mit relativ geringem finanziellem Einsatz (gegebenenfalls
auch in Eigenleistung) durchgefiihrt werden kann.

Mietzinsbildung:
Ein abzuschliefSendes Mietverhéltnis unterlidge den Bestimmungen des MRG idgF.

Die Nachfrage nach zu mietenden Eigentumswohnungen ist im , Kleinen Erlauftal”
als ,,schlecht bis mittel” zu bezeichnen, dieser Mietermarkt nimmt auch auf die Hohe
des erzielbaren Mietzinses Einfluss.
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Mietvergleiche Annahme im kl. Erlauftal

Angebote WE in Randegg ( Dorffeld Perwarth, Genossenschaften NBG, Alpenland
etc ) und am Taborweg in Randegg liegen derzeit bei brutto € 9,- bis 10,50/ m?
Gesamtmiete!

Daraus ldsst sich eine fiir die Bewertung relevante Miete (netto ! ohne Ust und ohne
BK ) mit € 7,- /m? incl. Keller ableiten. Die Besonderheit Loggia und KFZ Stellplatz
wird als Zuschlag berticksichtigt.

Ermittlung Gebdudeertragswert:

Die Aufteilung fiir die Kapitalisierung erfolgt getrennt in Bodenwertanteil, welcher kapitali-
siert wird (Dauer "Unendlich"), und in Gebdudewertanteil am Reinertrag, welcher als
Barwert einer nachschiissigen Rente nach der allgemeinen Rentenformel errechnet wird.
Vervielfaltiger Faktor It. Tabelle Literatur "Kranewitter";

Die Aufteilung erfolgt in einem Verhiltnis des bereits errechneten Grund- und Bauwertes,
bereits ermittelt im Sachwertverfahren.

Grundlagen - Legende:

1) Neubaukosten lt. Sachwertberechnung

2) Bodenwert It. vorstehender Bewertung im Sachwertverfahren

3) monatliche nachhaltige Bruttomiete lt. Annahme und Marktlage

4) Leerstehung Ausfallwagnis: Risiko der Ertragsminderung durch Leerstehen, Uneinbringlichkeit von
Mietzinsen etc. sowie sonstige Eigentiimeraufwendungen, bewertet.

5) Verwaltungskosten: Hausverwaltung, Abrechnung, etc.

6) Unter den Bewirtschaftungskosten werden alle Aufwendungen verstanden, welche mit dem
bestimmungsgemaifien Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind.
Gemeint ist jener Aufwand, der nicht von den Mietern getragen wird; dazu zédhlen:

allg. Erhaltungskosten (Instandhaltung, Instandsetzung), etc.

7) Alter und Restnutzungsdauer lt. Sachwertberechnung

8) Die Hohe des Kapitalisierungszinssatzes ist fiir die Berechnung des Bauwerts des Gebdudes von
besonderer Bedeutung.  ( >siehe Erlduterung weiter oben)

9) Wie schon angefiihrt, wird der Reinertrag als Barwert einer nachschiissigen Rente nach
der allgemeinen Rentenformel auf die Restnutzungsdauer kapitalisiert:.

Die Abschreibung der baulichen Anlagen wird im Vervielfiltiger berticksichtigt.
Zufolge der Lebensdauer und einem Kapitalisierungszinsfufs (Funktion der Lage der Liegenschaft
und der wirtschaftlichen Gesamtsituation) ergibt sich ein Vervielfiltiger;

V = Vervielfiltiger 1
n = Restnutzungsdauer in Jahren V= n (g-1
g=1+(p/100) qn-1

p = Kapitalisierungszinsfufs
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1 Wohneinheit - Eigentumswohnung im Mehrfamilienwohnhaus

Nutzflichenaufstellung Wohnung Nr. 5 1t. Plan:

88,52 m? + Loggia ca. 6,46 m?; Kellerraum ca.5,1 m? KFZ Garagenstellplatz

Jahresrohertrag - moglicher Jahresrohertrag (teilw. geschétzt, excl. Betriebskosten),

tiir eine Wohneinheit ohne Lift und Lage u. Raumaufteilung wie beschrieben:

Wohnungs-Nfl. 88,52 m? monatlich a € 7,- (fiktiv, eigengenutzt) 7.435,68
Zuschlag (Loggia, KG. allgem., KFZ-Garage) monatl. € 50,- (fiktiv) 600,00
Jahresrohertrag WE 5 € 8.035,68
7,46 % Bewirtschaftungsaufwand: -599,55

4,35 % Mietausfallwagnis - Leerstand (Wohnobjekt), hier werden

hauptséchlich die Leerstandskosten berticksichtigt:

(je hoher die kalkulierten Mieteinnahmen, desto wahrscheinlicher sind -349,55
Mietausfélle, zusatzl spielt auch die Bonitét der Mieter eine Rolle);

dabei beinhaltet sind auch uneinbringliche Mieten HMZ + BK;

Verwaltungsaufwand i.M. jahrlich, >nicht auf BK umlegbar: z.B. nicht

tiberwélzbare Hausverwaltungskosten, Steuerberater, Atteste, -250,00
Schriftverkehr + Anwalt i.F. Mieterwechsel, etc.

0,40 % Erhaltungskosten von 270.822,80 -1.083,29

Jahresreinertrag € 6.352,84

Ertragswert WE 5
Bodenwertanteil WE 5: 13.238,77, Verzinsung des Bodenwertes 4,0 %, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 46 Jahre, Kapitalisierungszins 4 %, Vervielfiltiger 20,88465

Jahresreinertrag 6.352,84
- abziigl. Bodenwertverzinsung -529,55
Gebidudereinertrag 5.823,29

x Vervielfiltiger 1t. Tabelle = Zwischensumme € 121.617,33
+ anteiliger Bodenwert ausIIl.1) + € 13.238,77

II1.2) Ertragswert der WE-Einheit Nr. 5 € 134.856,10
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IV) Ermittlung des Liegenschaftsverkehrswertes

Allgemeines lt. Exekutionsordnung (EO - Nov. 2000)

Angaben nach Bestimmungen 1t. §§ 3 und 9 LBG und EO Novelle 2000:
Erhebungen It. § 31 und § 32 WEG 2002 bei der Hausverwaltung

Hinweis - offene Abgaben: >> siehe auch unter Pkt. I) Grundlagen):

Lt. Grundbuchauszug bestehend keine Rechte u. Dienstbarkeiten;

Immobilienmarkt, Grundlagen, Bewertungskriterien;

Gemaf § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist unter dem Verkehrswert jener Wert zu
verstehen, welcher im redlichen Geschiftsverkehr, abhdngig nach Lage,
Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer (wenn
auch nur theoretisch) VerdufSerung zu erzielen wire. Dabei sind ungewohnliche
Preise, die beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere subjektive
Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden konnten, aufSer Ansatz zu

lassen.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht: (ONORM B1802 Pkt. 3.3)
Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieffender Faktoren, insbe-

sondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein.

Weiters ist darauf hinzuweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei unverdnderten dufieren Bedingungen im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt erzielbar ist. Diese Kurzfristigkeit der
Verwertung im Zwangsversteigerungsverfahren, in dem ein fiir die Immobilie addquater
Verkaufszeitraum fehlt, ist durch einen geringeren Ausrufpreis berticksichtigt.
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Hinweis hinsichtlich Beriicksichtigung der Umsatzsteuer:
Die Bewertung bzw. Ermittlung der Herstellungskosten (Neubauwerte) erfolgte unter

Hinzurechnung der Umsatzsteuer, da bei Investitionen von Privaten keine Vorsteuer geltend

gemacht und diese daher berticksichtigt wird. Diese Vorgangsweise ist auch u.a. in der Fachliteratur
,Stabentheiner” Anm. 12. zum Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG. § 3 begriindet:
,Nach Pkt. 4.5 ON 1802 sollen die Ansitze im Sachwert- und Ertragswertverfahren zwar grundsitzlich ohne
Umsatzsteuer gewdihlt werden; wenn die Art des Bewertungsgegenstandes und der Markt es erforderlich macht
(z.B. bei privaten Ein-Zweifamilienwohnhiusern, Eigentumswohnungen od. dhnl.), ist die Umsatzsteuer aber
bei den Herstellungskosten zu berticksichtigen.”
Werden solche Geschifte im Zuge von Zwangsversteigerungsverfahren abgewickelt, ist vom Ersteher
(wenn er Unternehmer oder eine juristische Person ist) eine dabei zu verrechnende Umsatzsteuer
abzuliefern.
Diese mit BGBI I 2003 /134 geschaffene Regelung tritt mit 1.1.2005 in Kraft:

1.) Liegenschaftsverkdufe sind grundsétzlich von der USt befreit;

2.) Der Verpflichtete kann aber fiir die USt optieren. Diesfalls wire das Meistbot als Brutto-Betrag
zu verstehen und die darin enthaltene 20% an USt dem Finanzamt abzufiihren, also nur 80% bei
Gericht zu erlegen.

Anpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes
(Begriindungen fiir Zu-/ Abschlige (Marktlage):

Gemaf § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle" anhand der
Marktverhéltnisse vorzunehmen.

Gemadf § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist unter dem Verkehrswert jener Wert zu
verstehen, welcher im redlichen Geschiftsverkehr, abhidngig mnach Lage,
Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer (wenn
auch nur theoret.) Verdufierung zu erzielen ware. Dabei sind ungewchnliche Preise,
wie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere subjektive Wertzu-
messungen einzelner Personen erzielt werden kdonnten, aufSer Ansatz zu lassen.

negative Gegebenheiten: (> dadurch weniger Interessenten zu erwarten, halten
womdglich einige Kaufinteressierte vom Kauf ab, was den erzielbaren Kaufpreis reduziert)

Bei Immobilienpreisen spielt Angebot und Nachfrage eine wesentliche Rolle.

Die Marktbeobachtung ergibt, dass derzeit aufgrund des teilweise hohen Angebotes
ein Uberangebot herrscht bzw. im Immobilienteilmarkt aufgrund des zuletzt zu stark
angestiegenen Preisniveaus bei der Nachfrage / den Immobilienpreisen wieder ein
Riickgang (oder zumindest eine Abflachung) festgestellt werden kann.
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Vor allem in einer den heutigen Baustandards nicht mehr entsprechenden Bauausfithrung
(insbesondere hinsichtlich Warmeisolierung, verwendeter Bauteile, aber zeitgemafe
Heizungstechnik (Fernwadrme), etc.) liegen die Kaufpreise in diesem Immobilienteilmarkt
tiblicherweise unter den Sach-/ Ertragswerten.

Eventuelle Kaufinteressenten sind daher nur bereit, diesen Umstand bzw. Nachteil mit
entsprechenden Kaufpreisnachldssen in Kauf zu nehmen.

- Marktabschlag fiir ungiinstige Lage bzw. Infrastruktur:

Der , Lagefaktor” ist zu berticksichtigen. Diese Wertanpassung ist deswegen
erforderlich, weil der Verkehrswert eines , exakt gleichen” Gebdudes oder
Liegenschaft in unterschiedlicher Lage verschieden ist (z. B. in wirtschaftlich
interessanter Lage im Stadtzentrum oder in abgelegener Lage mit geringem
Einzugsgebiet, u.v.m. ...).

Die gegebene regionale Lage, Infrastruktur, Haus ohne Lift, usw. wirkt sich fiir
Wohnhduser aus der Erfahrung des SV negativ auf den Kaufpreis aus.

positive Gegebenheiten - bessere Verwertungsziele; > eine dadurch
eventuell grofiere Bietergruppe wirkt sich iiblicherweise wertsteigernd aus :

+ Marktzuschlag fiir grofSeres Kaufinteresse / Preissegment:

Durch den, fiir die Liegenschaft mit verhaltnisméfSig geringen Verkehrswert ist diese
aus wirtschaftlicher und finanzieller Sicht fiir mehr Kaufinteressenten erschwinglich
(geringer Kapitalbedarf); dadurch werden sich moglicherweise mehr Kéaufer fiir die
Liegenschaft interessieren, auch weil dieser unter den erhobenen Vergleichspreisen

liegt.

Weiters besteht derzeit aufgrund der derzeitigen Wirtschaftslage ein Trend zur
Veranlagungen in mogliche Ertragsimmobilien, daher ist ein erhohtes
Kaufinteresse erkennbar ("Finanzkrise, Immoinvestments™).

Obige Grundlagen wurden zur abschlieSenden Marktbeurteilung herangezogen.
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Vergleichspreispriifung:

Der seitens des SV rechnerisch ermittelte gewichtete Sach-/Ertragswert muss unter
Heranziehung von den angefiihrten Vergleichswerten den Gegebenheiten am
Immobilienteilmarkt angepasst werden.

Immobilienmarkt, Grundlagen, Bewertungskriterien;

Erhebungen bei Maklerangeboten zeigen fiir Randegg durchschn. Anbotpreise fiir
gebrauchte Wohnungen von rd. € 1.000,- bis 1.400,- /m?, mit klar steigender

Tendenz seit 2022. Hier muss noch einmal unterschieden werden:

ob die Angebote geforderte oder frei finanzierte Neubauten betreffen

oder ob die Bestandsobjekte: gebraucht /Baualter, ob vergleichbare

Ausstattungen vorliegen: Daimmung, Heizung, ob Lift, KFZ Stellplatz,...

Weiters muss die Lage verglichen werden.

Die Statistik zeigt in den letzten Jahren einen deutlichen Anstieg der
Quadratmeterpreise, wobei Lagen und die bauliche Ausstattung berticksichtigt
werden muss.

Nach Erhebung in der Urkundensammlung am Grundbuch wurden
auf der gost. Liegenschaft EZ 221 in den letzten 13 Jahren nur 7 Wohnungsverkiufe

(keine ausreichende Anzahl) getatigt, welche dem SV teilweise direkte Vergleichswerte

lieferten. Diese wurden indexiert(!) als Grundlage zur abschlieffenden
Marktbeurteilung herangezogen.

Nach Ausscheiden von 2 grob abweichenden Werten der tatsdchlichen Erwerbs-
vorgdngen in diesem Zeitraum ldsst sich auf der EZ. 221 eine indexierte (!)
Bandbreite fiir Kaufpreise zwischen ca. € 1.250,-- und 1.690,-- / m? Nfl. feststellen.

Bei einem gemittelt gewichteten Sach-/Ertragswert der bewertungsggst. WE 5 mit
€ 138.000,- oder rd. € 1.500,--/ m? Nfl. liegt dieser damit zum Stichtag 07.07.2026 ca.
im Mittel der ortlich erhobenen indexierten Vergleichswerte.

In Abhingigkeit von Lage, der Ausstattung und der marktgiangigen GrofSe der
Wohnung ist daher keine Korrektur / Abschlag zur Erlangung des Verkehrswertes

anzuwenden.
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Unter Berticksichtigung der im Befund angeftihrten Grundlagen wird der
Verkehrswert der gegenstindlichen Wohnungseigentumsanteile
B-LNr. 32 + 33 an der Liegenschaft EZ. 221, KG. 22027 Randegg;
Adresse: 3263 Randegg, Randegg 65, Stg. 1/ Wohnung Nr. 5;

wie folgt ermittelt:

I11.1) Sachwert € 147.295,75

I11.2) Ertragswert € 134.856,10

Gewichtung Sachwert / Ertragswert:

Nachdem es sich bei diesem Objekt um ein vermietbares WE -Objekt /
handelt, wird fiir einen K&dufer eher der Ertragswert von Bedeutung
sein. Zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte daher
eine Gewichtung des Sachwertes zum Ertragswert von 1 zu 3.

Zwischensumme: € 137.966,01

Marktanpassung: >siehe abschlieSende Marktbeurteilung; nicht erforderl.
und Bilanz aus negativen und positiven Einfliissen

Offene Abgaben mit dinglicher Wirkung (It. Hausverwaltung)

wurden bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht nicht bertick
beriicksichtigt; gegen den Ersteher der Liegenschaft sichtigt
sind diese offenen Forderungen noch wirksam

Verkehrswert der Wohnungseigentumsanteile B-LNr. 32 + 33 € 138.000,-
EZ. 221, KG. 22027 Randegg zum Stichtag 07.07.2026 (grdt.)
ohne Beriicksichtigung der offenen Forderungen

Ubersicht der offenen Forderungen

der Wohnungseigentumsgemeinschaft gegeniiber W 5:

Lt. Auskunft der Hausverwaltung It. I.7) zum Stichtag / per 15.06.2026:
negativer Kontostand / Soll: € 3.556,65

Der Riickstand wird hier gesondert ausgewiesen (>bei Verkehrswert unberticksichtigt!);

Scheibbs, am 28.07.2026 enchtich 7o
Signiert von:  Gerhard Hengstberger A\é Qg‘fu | e‘!?\g

Datum: 29.07.2026 13:56:59
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ANHANG

Angaben der Hausverwaltung nach § 32 WEG.
Protokolle / Kontoausziige:

WES5 Dragoi Riickstand 2025; Jahresabrechnung detailliert (getrennt fiir Wohnung und KFZ)

Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
Bahnhofstrafle 2, 3300 Amstetten | Telefon: +43 7472 62516
E-Mail: office@reikersdorfer.at - www.reikersdorfer.at

Gerichtsstand: A-3300 Amstetten, NO - Firmensitz: Amstetten

Firmenbuchgericht: St. Pélten, FB-Nr.: 138369i
GISA-Zahl: 12043255

OmbH, 53300 Ainmden Bestandnehmer: 124 /0030
Frau & Herrn Top: 005 (Top 1/05)
Larisa-Alexandra & llie-Daniel Dragoi Objekt: WEG Randegg 65, 3263
Randegg 65 Randegg

3263 Rande
99 Abrechnungsdatum: 11.06.2026

Falligkeitsdatum: 01.08.2026

JAHRESABRECHNUNG

Abrechnungszeitraum:  01.01.2025 - 31.12.2025 (365 Tage)
Bezugsdatum: 01.06.2021

Abrechnungsart: Zum Falligkeitsdatum

Die Bestandnehmerabrechnung ergibt eine Nachforderung in der Hohe von brutto 797,77 EUR.

1. Betriebskosten

Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis Ihr Anteil
1.1 Grundsteuer Nutzwert (A) 7,42115 % 1.313,52 97,48
1.2 Wasser Nutzwert (A) 7,42115 % 1.563,70 116,04
1.3 Kanal Nutzwert (A) 7,42115 % 241224 179,02
14 Miillabfuhr Nutzwert (A) 7,42115 % 1.096,21 81,35
15 NO Seuchenvorsorgeabgabe Nutzwert (A) 7,42115 % 85,40 6,34
1.6 Allgemeinstrom Nutzwert (A) 7,42115 % 879,57 65,27
1.7 Versicherungsaufwand Nutzwert (A) 7,42115 % 3.032,62 225,06
1.8 Sonstige Nutzwert (A) 7,42115 % 180,60 13,40
1.9 Bankzinsen & Bankspesen Nutzwert (A) 7,42115 % -156,35 -11,60

Summe Betriebskosten 772,36

2. Verwaltungskosten

Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis Ihr Anteil
21 Verwaltungskosten fiir Eigentum Wohnungsanzahl (A) 4,76190 % 4.833,60 230,17
Summe Verwaltungskosten 230,17

3. Heizkosten

Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis Ihr Anteil
3.1 Heizungsenergie Versorgbare Nutzflache (A) 1,31677 % 11.662,93 153,57
3.2 Heizungsenergie Heizeinheiten (A) 11,82609 % 11.662,93 1.379,27
Summe Heizkosten 1.532,84
Zusammenfassung
Betriebskosten (10,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 772,36 77,22 849,58
Vorschreibungen 890,52 89,04 979,56

Abrechnung -118,16 -11,82 -129,98
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WEDS5 Dragoi Riickstand 2025: Jahresabrechnung detailliert Seite 2

Bestandnehmer: 124 / 0030 BESTANDNEHMERABRECHNUNG Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH

Objekt - Top: 124, WEG Randegg 65, 3263 Randegg - 005 01.01.2025 - 31.12.2025 Bahnhofstrale 2, 3300 Amstetten

Zusammenfassung
Verwaltungskosten (10,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 230,17 23,04 253,21
Vorschreibungen 230,16 23,04 253,20
Abrechnung 0,01 0,00 0,01
Heizkosten (20,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 1.532,84 306,54 1.839,38
Vorschreibungen 759,72 151,92 911,64
Abrechnung 773,12 154,62 927,74

Zusammenfassung - Gesamt

Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 2.535,37 406,80 2.942,17
Vorschreibungen 1.880,40 264,00 2.144 40
Abrechnung 654,97 142,80 797,77
IAbrechnung (Nachforderung) 797,77 EUR|

Diese Abrechnung ist kein Umsatzsteuerbeleg im Sinne des UStG. Diesen erhalten Sie separat! Seite 2 von 2
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Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
Bahnhofstralle 2, 3300 Amstetten | Telefon: +43 7472 62516
E-Mail: office@reikersdorfer.at - www.reikersdorfer.at

Gerichtsstand: A-3300 Amstetten, NO - Firmensitz: Amstetten
Firmenbuchgericht: St. Polten, FB-Nr.: 138369i

GISA-Zahl: 12043255

N b, 00 vpsietion Bestandnehmer: 124 /0031
Frau & Herrn Top: 019 (STP 05)
Larisa-Alexandra & llie-Daniel Dragoi Objekt: WEG Randegg 65, 3263
Randegg 65 Randegg
3263 Randegg
Abrechnungsdatum: 11.06.2026
Falligkeitsdatum: 01.08.2026
JAHRESABRECHNUNG
Abrechnungszeitraum:  01.01.2025 - 31.12.2025 (365 Tage)
Bezugsdatum: 01.06.2021
Abrechnungsart: Zum Falligkeitsdatum
Die Bestandnehmerabrechnung ergibt eine Gutschrift in der Hohe von brutto 8,50 EUR.
1. Betriebskosten
Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis Ilhr Anteil
13 Grundsteuer Nutzwert (A) 0,46382 % 1.313,52 6,09
1.2 Wasser Nutzwert (A) 0,46382 % 1.563,70 725
1.3 Kanal Nutzwert (A) 0,46382 % 2.412,24 11,19
14 Millabfuhr Nutzwert (A) 0,46382 % 1.096,21 5,08
1.5 NO Seuchenvorsorgeabgabe Nutzwert (A) 0,46382 % 85,40 0,40
1.6 Aligemeinstrom Nutzwert (A) 0,46382 % 879,57 4,08
17 Versicherungsaufwand Nutzwert (A) 0,46382 % 3.032,62 14,07
1.8 Sonstige Nutzwert (A) 0,46382 % 180,60 0,84
1.9 Bankzinsen & Bankspesen Nutzwert (A) 0,46382 % -156,35 -0,73
Summe Betriebskosten 48,27
2. Verwaltungskosten
Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis lhr Anteil
2.1 Verwaltungskosten fiir Eigentum Wohnungsanzahl (A) 2,38095 % 4.833,60 115,09
Summe Verwaltungskosten 115,09
3. Riicklagen
Pos. Bezeichnung Aufteilungsschliissel Basis lhr Anteil
3.1 Allgemeine Riicklage 5,80 0,38
Summe Riicklagen 0,38
Zusammenfassung
Betriebskosten (20,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 48,27 9,68 57,95
Vorschreibungen 55,68 11,16 66,84
Abrechnung -7.41 -1,48 -8,89
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Bestandnehmer: 124 /0031 BESTANDNEHMERABRECHNUNG Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH

Objekt - Top: 124, WEG Randegg 65, 3263 Randegg - 019 01.01.2025 - 31.12.2025 Bahnhofstrale 2, 3300 Amstetten

Zusammenfassung
Verwaltungskosten (20,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 115,09 23,04 138,13
Vorschreibungen 115,08 23,04 138,12
Abrechnung 0,01 0,00 0,01
Riicklagen (0,000 % USt) Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag
Ausgaben 0,38 0,00 0,38
Vorschreibungen 0,00 0,00 0,00
Abrechnung 0,38 0,00 0,38

Zusammenfassung - Gesamt
Abrechnungsbetrag Steuerbetrag Gesamtbetrag

Ausgaben 163,74 32,72 196,46
Vorschreibungen 170,76 34,20 204,96
Abrechnung -7,02 -1,48 -8,50
Abrechnung (Gutschrift) 8,50 EUR

Diese Abrechnung ist kein Umsatzsteuerbeleg im Sinne des UStG. Diesen erhalten Sie separat! Seite 2 von 2
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Lt

KG 22027 Randegg, EZ. 221

Dragoi, 3263 Randegg Nr. 65, Stg. 1/W 5

Riickstand 2026-6 Zusammenstellung; Detail negativer Kontostand

Ing. G. Hengstberger
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monatliche Vorschreibung 2026; Beitrage zur Rucklage und Betriebskosten

Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
BahnhofstralRe 2, 3300 Amstetten | Telefon: +43 7472 62516

E-Mail: office@reikersdorfer.at - Web: www.reikersdorfer.at
Gerichtsstand: A-3300 Amstetten, NO - Firmensitz: Amstetten

Firmenbuchgericht: St. Pélten, FB-Nr.: FN138369i

GISA-Zahl: 12043255

oGttt 49200 fovsinton Belegnummer:  VS260013
Frau & Herrn —_— IIBeleggatum: gggGgggg
isa- ie- i i usstellungsdatum: .05.
kz;n;ggg glg)éandra & llie-Daniel Dragoi Bostendngivoar. 1047 aa0
3263 Randegg UID Leistungserbringer: ATU59214102
Wahrung: EUR
Top: 005 (Top 1/05)
Objekt: 124 - WEG Randegg 65, 3263
Randegg

Die Rechnungslegung erfolgt im Namen, im Auftrag und auf Rechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft:

WEG Randeqg 65, 3263 Randeag

Gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG (Leistung ab: 01.06.2026) bis zum Ergehen eines neuen Belegs oder wenn das Vertragsverhaltnis

beendet wird.

Pos Bezeichnung

Nettobetrag Steuersatz Steuerbetrag Bruttobetrag
Bestand: Top 1/05, Top: 005 (Eigentumswohnung - ErmaRigter Steuersatz)

1  Betriebskosten 74,21 10,00 % 7,42 81,63
2  Heizkosten 63,31 20,00 % 12,66 75,97
3  Reparaturriicklage 86,85 0,00 % 0,00 86,85
4 Verwaltungskosten 19,76 10,00 % 1,98 21,74

Zwischensumme: 24413 22,06 266,19

Bestand: STP 05, Top: 019 (Eigentum Garage/Abstellplatz - Normalsteuersatz)

5  Betriebskosten 464 20,00 % 0,93 5,57
6  Reparaturriicklage 543 0,00 % 0,00 5,43
7  Verwaltungskosten 9,88 20,00 % 1,98 11,86
Zwischensumme: 19,95 2,91 22,86
Gesamtsumme: 264,08 24,97 289,05

Zahlungsziel: 17 Tag(e) rein netto

Den Betrag von 289,05 EUR uberweisen Sie bitte bis spatestens 17.06.2026 auf unser Bankkonto mit dem IBAN AT77 4715
0206 7007 0047 unter Angabe der Zahlungsreferenz 2600131240030. In der Folge Uberweisen Sie den Betrag bitte jeweils bis

17. des Monats.

Fiir die korrekte Empfangererkennung bei lhrer Bank geben Sie bitte im Feld Empfdnger bzw. Bezeichnung

Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH ein.

Zahlen mit Code

Mandant: 124

Seite 1/1
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ET-Versammlung 9.4.2026 Protokoll; > Investitionen / Riicklage

N

Reikersdbrfer

Hausverwaltung GmbH

Protokoll zur Eigentiimerversammlung

Wohnungseigentumsgemeinschaft (WEG)
WEG Randegg 65, 3263 Randegg

09.04.2026
Gasthaus Schliefauhof (Fam. WeiBinger)
Schliefau 19, 3263 Randegg
Beginn: 17:30 Uhr
Ende: 19:00 Uhr

Anwesenbheit:

Wohnungseigentimer laut Anwesenheitsliste,
Mag. (FH) Emmerich Hochleitner von der Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH

Gesamtanteile Liegenschaft: 1.078
Anteile der anwesenden Eigentimer: 928
Beteiligung: 86 %

Die Wohnungseigentimerversammlung ist daher beschlussfahig.
Tagesordnung:

Errichtung eines neuen Miillplatzes

Austausch der bestehenden Hauseingangsturen laut vorliegenden Angeboten
Umbau Keller/Garagen-Beleuchtung auf LED und Bewegungsmelder
Kanalreinigungen

Alifalliges

Anhdnge:
e Angebote fiir den Austausch der Hauseingangstiiren

In folgendem Protokoll wird aus Griinden der besseren Lesbarkeit ausschlieflich die mannliche Form
verwendet. Sie bezieht sich auf Personen beiderlei Geschlechts.

site 1von 5 Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
BahnhofstraRe 2 | 3300 Amstetten | Tel.: 07472 - 62 516 | HubergutstraRe 13/C02 | 4400 Steyr | Tel.: 07252 - 43 942

office@reikersdorfer.at | www.reikersdorfer.at

'v[ Dsterreichischer Verband | Mitglied Firmensitz und Gerichtsstand: Amstetten, NO | Firmenbuchgericht St. Pdlten | FN 138369i | UID: ATU 39702309

der Immobilienwirtschaft | www.ovi.at
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Reikersdorfer

Hausverwaltung GmbH

Errichtung eines neuen Miillplatzes

Derzeit werden die Mulltonnen im Kellergeschof3 in der Tiefgarage gelagert und zu den
Abholzeiten von Familie Rainer an der Grundgrenze bereitgestellt. Durch die Errichtung des
neuen Mullplatzes direkt an der Grundgrenze werden die Tonnen vom Entsorger dort abgeholt
und nach der Entleerung wieder dort zuriickgestellt.

Im Vorfeld fand eine Begehung vor Ort mit dem Gemeindeverband sowie mit Herrn Rainer und
Herrn Halbartschlager von der Hausverwaltung statt und die Position fir den neuen Miillplatz
wurde bestatigt.

Weiters wurde die Firma MP-Visionen GmbH mit einer Ersteinschatzung der Kosten und der
Machbarkeit beauftragt.

Fir den Millplatz wird an der westlichen Grundgrenze eine Bodenplatte errichtet. Darauf wird
eine Einhausung als Stahlkonstruktion installiert. Im ersten Schritt wird es eine offene
Konstruktion sein und eine Vorbereitung fiir den nachtraglichen Einbau einer Schiebettire wird
berlicksichtigt. Sollte es in der Zukunft notwendig sein, kann die Schiebetlre nachgerustet
werden. Die Dimension des Millplatzes wird so ausgelegt, dass die derzeit vorhandenen
Militonnen (3 x Restmldill, 4 x Altpapier, 3 x Kunststoff und 1 x Biomiill je 240L) Platz finden
bzw. so, dass bei Bedarf auch auf 1.100 L Tonnen umgestellt werden kann. Der Mllplatz wird
Uberdacht sein. Die bereits an der Grundgrenze befindliche Glasfaserleitung wird an die
ostliche Seite verlegt so, dass diese jederzeit weitergefiihrt werden kann. Weiters befindet sich
an der Grundgrenze eine 6ffentliche StralRenlaterne, diese bleibt bestehen.

Abbildung 1: Position Mullplatz neu in rot

Seite 2 von 5 Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
BahnhofstraRe 2 | 3300 Amstetten | Tel.: 07472 - 62 516 | HubergutstraRe 13/C02 | 4400 Steyr | Tel.: 07252 - 43 942

office@reikersdorfer.at | www.reikersdorfer.at

6vi Bsterrsichischer Verband | Mitglied Firmensitz und Gerichtsstand: Amstetten, NO | Firmenbuchgericht St. Pélten | FN 138369i | UID: ATU 39702309

der Immobilienwirtschaft | www.ovi.at
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Reikersdorfer

Hausverwaltung GmbH
Die Kostenschatzung fiir die Errichtung des Millplatzes setzt sich wie folgt zusammen:

Baukosten (inkl. Erdarbeiten, Herstellung der Bodenplatte aus Beton Errichtung der
Einhausung als verzinkte Stahlkonstruktion, Vorbereitung fiir den nachtraglichen Einbau
einer Schiebetiire)

EUR 15.500,00 (netto)

Baunebenkosten (Planung, Errichtung, drtliche Bauaufsicht, Abnahme,
Bauverwaltungshonorar)
EUR 3.800,00 (netto)

Gesamtkostenschatzung inkl. 10% Projektreserve:
EUR 21.300,00 (netto)
EUR _23.580,00 (inkl. 10% Umsatzsteuer fir den Wohnungsanteil und 20%
Umsatzsteuer fiir den Garagenanteil)

Im Zuge der Eigentiimerversammlung wurde Uber die Errichtung des Miillplatzes unter den
anwesenden Eigentimern diskutiert und die MaBnahme grundsatzlich gutgeheiRen, da diese
in Zukunft auf jeden Fall fallig wird. Anbei finden Sie die Beschlussfassung zur MaRnahme
mit der Bitte um Abstimmung zur geplanten MaBnahme.

Im Falle einer positiven Beschlussfassung wird die Firma MP-Visionen mit der Durchfiihrung
beauftragt. AnschlieRend erfolgt eine Detailausschreibung der einzelnen Arbeiten, wobei
jeweils drei Angebote eingeholt und an den Bestbieter vergeben werden.

Informativ halten wir fest, dass der Stand der Ricklage per 31.03.2026 EUR 76.942,33
betragt und die MalRnahme daher durch die Riicklage gedeckt ist.

Austausch der Hauseingangstiiren

Die Hauseingangstire der Top I11/01 wurde bereits mehrmals vom Eigentimer eingestellt und
ist mittlerweile nicht mehr reparabel und muss daher getauscht werden. Im Zuge dessen wurde
uns mitgeteilt, dass auch die anderen Hauseingangstiiren bereits in einem schlechten Zustand
sind. Die Eingangstire der Top I/01 wurde bereits vor einigen Jahren getauscht.

Wir haben im Vorfeld 3 Angebote fiir den Tausch von fiinf Hauseingangstiren eingeholt. Die
Firma Luger aus Zarnsdorf ist hier Bestbieter und die Kosten fir den Tausch der
Hauseingangstiren setzen wie folgt zusammen, die Detailangebote finden Sie im Anhang.

Firma Nettopreis Kosten inkl. 10%/20% USt.
Luger (Zarnsdorf) EUR _ 21.099,24 EUR _ 23.357,92
Jungwirth (Amstetten) EUR 26.834,35 EUR 29.706,95
P&chacker (Gresten/Wieselburg) EUR  28.956,20 EUR 32.055,95
Gléssmann (Steinakirchen) EUR 21.681,95 EUR 24.003,03

Es wird darlber diskutiert, dass die Firma Jungwirth trotz des héheren Preises beauftragt
werden soll, da es sich hier um ein Produkt der Firma Internom handelt. Nach der
Versammlung wurde uns zur Einholung eines Angebotes noch die Firma Gl6ssmann genannt,
die qualitativ mit der Firma Jungwirth gleichauf ist, das Angebot der Firma Gléssmann liegt
nun bei EUR 24.003,03 (brutto). Im Anhang erhalten Sie einen Umlaufbeschluss zur
Abstimmung Uber den Tausch der Hauseingangstiiren. Sollten Sie fur den Tausch stimmen,
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kénnen Sie weiters fiur die Beauftragung der Firma Gléssmann abstimmen. Stimmen Sie nicht
fur die Firma Gléssmann gehen wir davon aus, dass Sie sich fir die Firma Luger entschieden
haben.

Umbau Keller/Garagenbeleuchtung auf LED und Bewegungsmelder
Herr Rainer schlagt vor, die allgemeine Beleuchtung in der Garage und in den Kellerraumen

auf LED-Beleuchtung umzustellen. Die Kosten fir das Material wirden sich auf ca.
EUR 900,00 (Fa. OBI) belaufen. Den Tausch wirde Herr Rainer mit einem weiteren
Eigentimer, der Elektriker ist, in Eigenregie durchfiihren. Durch die MaRnahme kdénnten
Allgemeinstromkosten eingespart werden, diese belaufen sich fiir die Abrechnung 2025 auf
ca. EUR 880,00 (Licht, Garage, Heizungsstrom etc.)

Durch die Eigenleistung ist der Tausch aus Sicht der Hausverwaltung eine wirtschaftlich
sinnvolle Malnahme. Die Kosten fir den Tausch durch eine Firma wirden viel héher liegen
und daher nicht in Relation zur Ersparnis stehen.

Im Anhang finden Sie den Umlaufbeschluss zur Abstimmung Uber den Tausch der
Beleuchtung auf LED.

Kanalreinigung
Die Kanalrohre sind grundsétzlich allgemeine Teile der Liegenschaft. Jeder Bewohner hat

dafiir Sorge zu tragen, dass keine festen Stoffe oder Fette und Ole im Kanal entsorgt werden,
die zu Verstopfungen fiihren kénnen. Einige Eigenttiimer berichten, dass bekannt ist, dass bei
der Errichtung des Gebaudes zu wenig Gefélle bei den Kanalrohren beriicksichtigt wurde und
es daher leichter zu Verstopfungen fihren kann. Diesen Umstand zu sanieren ist aus heutiger
Sicht unrealistisch. Kanalreinigungen sind meist durch die Versicherung gedeckt. Wenden Sie
sich bitte im Einzelfall an die Hausverwaltung, die dies bei der Versicherung prufen lasst.
Vorsorgliche Reinigungen und Sanierungen der Kanalrohre sind nicht durch die Versicherung
gedeckt.

Die im Keller und der Tiefgarage ersichtlichen breiten Rohre sind meist nicht die Ursache fir
die Verstopfungen, sondern diese entstehen in der Regel in den Wohnungen, wo der
Durchmesser der Kanalrohre noch sehr gering ist.

Eine generelle Reinigung aller Rohre ab den Wohnungsauslassen bis in die Hauptrohre ist
sehr kostenintensiv und organisatorisch schwierig, es miissen alle Bewohner und wahrend der
gesamten Aktion ein Installateur anwesend sein.

Nach kurzer Diskussion wird vereinbart, dass derzeit keine generelle Reinigung der
Kanalrohre stattfinden soll.

Allfélliges
Die anwesenden Eigentlimer berichten, dass sich im Fahrradkeller einige besitzlose Fahrrader

befinden. Wir ersuchen Sie daher die beiliegenden roten Béander ab dem 08.06.2026 auf lhren
Fahrradern anzubringen. Fahrrader, die nicht gekennzeichnet sind, werden am 12.06.2026
abgeholt und bei der Hausverwaltung fiir einige Monate gelagert und anschlieend entsorgt.

033780

Sollten Sie weitere Bander benétigen, erhalten Sie diese bei der Hausverwaltung bzw. werden
wir einige Bander bei Familie Rainer zur Abholung hinterlegen.

Weitere besitzlose Gegenstande sollen von den Eigentiimern selbst entsorgt werden.

Eine Eigentimerin berichtet, dass in lhrer Wohnung im Badezimmer Risse an der Decke
sichtbar sind. Die Firma MP-Visionen GmbH wird mit der Besichtigung der Risse beauftragt,
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dies soll im Zuge eines Termins vor Ort fir die Errichtung des Mullplatzes stattfinden. Wir
werden mit dem Ergebnis der Besichtigung wieder auf die betroffene Eigentimerin zukommen.

Derzeit wird die gesetzliche Mindestriicklage von EUR 1,13 pro m?-Nutzflache pro Monat
eingehoben (EUR 1.170,36). Der Stand der Riicklage per 31.03.2026 betragt EUR 76.942,33.
Von einigen Eigentliimern wird angeregt, die monatlichen Zahlungen zur Riicklage zu erh6hen,
um zukinftige MaRnahmen besser abfedern zu kénnen. Im Anhang finden Sie den
Umlaufbeschluss Uber die Abstimmung zur Erhéhung der Ricklage auf EUR 1,50 bzw.
EUR 1,70 pro m?-Nutzflache pro Monat. Untenstehend ist noch die Veranderung der

monatlichen Zahlung pro Einheit ersichtlich.

Eigentiimer Top Riicklagc Riicklage | Riicklage
derzeit NEU 1,50 | Neu1,70

Dragoi Larisa-Alexandra &llie-Daniel (Top 005) | Top /05 92,28 122,50 138,83
Fuchs Dorothea (Top 010) Top 1/02 69,48 92,23 104,53
Fuchssteiner Werner (Top 002) Top /02 70,57 93,68 106,17
Garas Barbara (Top 004) Top /04 96,63 128,26 145,37
Heigl Marianne (Top 006) Top /06 83,60 110,97 | 125,77
Moser Sophie (Top 001) Top 1/01 95,54 126,82 | 143,73
Rainer Hermine &Michael (Top 009) Top V01 98,80 131,15 148,63
Riegelhofer Hannelore (Top 011) Top 1I/03 7491 99,44 112,70
Riegelhofer Hannelore (Top 013) Top 1IV05 94 .45 125,38 142,10
Russwurm Roland (Top 014) Top V06 84,68 112,41 127,40
StampfMichaela (Top 003) Top /03 76,00 100,88 114,33
Troscher Franz (Top 007) Top /01 67,31 89,35 101,27
Wohlmuth Ingeborg &Ing. Giinter (Top 012) Top V04 95,54 126,82 | 143,73
Wotawa Iucia (Top 008) Top 1/02 70,57 93,68 | 106,17
1.170,36 | 1.553,58| 1.760,72

pro m? pro Monat 1,13 1,50 1,70

Herr Rainer berichtet noch, dass eine Dachrinne defekt ist, die Hausverwaltung hat bereits

eine Firma mit der Reparatur beauftragt.

Wir bedanken uns fir die zahireiche Teilnahme und ersuchen um rege Riickmeldung zu den

Umlaufbeschliissen bis zum 12.06.2026.

Mit freundlichen GriiRen
|

ye

/j‘x;%« /

Mag. (FH) Emmerich Hochleitner
Geschéftsflihrer
Reikersdorfer Hausverwaltung GmbH
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Auszug aus Nutzwertgutachten bzgl. TOP 5 (> Basis WE-Vertrag)

Nutzwerte + Nutzflichenaufstellung Abweichung zur Natur / Bestandsplanangabe!

D MY/

— ARCHITEKT DIPL.-ING. ADOLF WOHANKA
STAATLICH BEFUGTER UND BEEIDETER ZIVILTECHNIKER
1060WIEN, MOLLARDGASSE 20 TEL.597 13 68 FAX 596 24 30

|

\
1

NUTZWERTGUTACHTEN

fiir die Liegenschaft in 3263 R A ND E G G 65
EZ 221

Kat. Gem. Randegg

Grundlage:

Rechtskridftige baubehdrdliche Bewilligungen laut Bescheinigung
gem#B § 12 WEG 1975 der Marktgemeinde Randegg vom 7. lli 1994

und Gutachten Architekt Dipl.-Ing. Adolf Wohanka vom 15. Mai 1996

Wien, 15. Mai 1996
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Auf der Liegenschaft befinden sich laut Bescheinigung gemiB
§ 12 Abs. 2 Ziff. 2 WEG 1975 idF des 3. WAG des staatlich
befugten und beeideten Ziviltechnikers Architekt Dipl.-Ing.
Adolf Wohanka folgende selbstdndige R&umlichkeiten:

14 Wohnungen und
0 sonstige Ridumlichkeiten.

Alle 14 selbstidndigen Raumlichkeiten wurden bewertet. Keines
der angefiihrten Objekte ist eine Hauswartwohnung im Sinne des
§ 1 Abs. 4 des WEG 1975.

Ferner befinden sich auf der Liegenschaft noch folgende

den selbstédndigen Einheiten zuzuordnende Liegenschaftsteile
gemidB § 1 Abs. 2 des WEG 1975, die zu bewerten sind:

Terrassen

Garten

Loggien

Abstellpldtze fiir KFZ
Kellerabteile

Auf der Liegenschaft befinden sich zusdtzlich folgende selb-
stindige Rdumlichkeiten, an denen Wohnungseigentum gemiB § 1
Abs. 4 des WEG 1975 nicht bestehen kann:

N\

1 Kinderwagen- und Fahrradabstellraum
1 Millraum

1 Kinderwagenabstellraum

1 Hauskeller

1 Hobbyraum

Im Sinne des § 12 Abs. 2 Ziff. 2 lit. b WEG 1975 befinden sich
auf der Liegenschaft

14 Abstellplatze fiir Kraftfahrzeuge.
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GeschoB3/Top Nr. Bestandsgegenstand NUTZWERT

ZUSAMM §=§ STELLUNG

STIEGE 1
Top 1/EG Wohnung mit Terrasse

Stellplatz 1 88
Top 2/EG Wohnung mit Terrasse, Garten

Stellplatz 2 65
Top 3/0G Wohnung mit Terrasse

Stellplatz 3 70
Top 4/0G Wohnung mit Loggia

Stellplatz 4 89
Top5/DG Wohnung mit Loggia

Stellplatz 5 85
Top 6/DG . Wohnung mit Loggia

Stellplatz 6 77
STIEGE 2
Top 1/EG Wohnung mit Terrasse, Garten

Stellplatz 7 62
Top 2/0G Wohnung mit Terrasse

Stellplatz 8 65
STIEGE 3
Top 1/EG Wohnung mit Terrasse, Garten

Stellplatz 9 91
Top 2/EG Wohnung mit Terrasse, Garten

Stellplatz 10 64
Top 3/0G Wohnung mit Terrasse

Stellplatz 11 69
Top 4/0G Wohnung mit Loggia

Stellplatz 12 88
Top 5/DG Wohnung mit Loggia

Stellplatz 13 87
Top 6/DG Wohnung mit Loggia

Stellplatz 14 78

Summe der Nutzwerte aller Liegenschaftsanteile: 1078
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GeschoB/ Bestands- Nutzfliche Nutzwert NUTZWERT
Top Nr. gegenstand m2 per m2 einzel gesamt
STIEGE i
GeschoBR/ Bestands- Nutzfliche Nutzwert NUTZWERT
Top Nr. gegenstand m2 per m2 einzel gesamt
DACHG'ESCHOSS
Wohnung 85,18 0,90 76,66
Loggia 5,74 0,45 2,58
79
Keller 5 3,50 0,30 1
\ 10,80 / 0,50 5 85

Stellplatz 5
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