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1. Allgemeines

1.1. Auftraggeber

Bezirksgericht Leopoldstadt, Gerichtsabteilung 15, 1020 Wien, Taborstralle 90-92,
Herr Rat Mag. Rudolf Jocher, mit Beschluss vom 07. Marz 2022 eingelangt am 14. Marz 2022.

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt Hajek Boss Wagner Rosenich
eGen Rechtsanwaltinnen OG
Hauptplatz 28 Blumengasse 5
2700 Wiener Neustadt 7000 Eisenstadt

Verpflichtete Partei

Slobodan Batricevic
geb. 03.01.1958
Schmelzgasse 10/9
1020 Wien

wegen: EUR 70.000,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1.2. Aktenzahl

Exekutionssache 25 E 4/22b

1.3. Auftrag/ Zweck

SV moge Befund und Gutachten Uber den Verkehrswert von 950/28000 Anteilen, B-LNr. 7
verbunden mit Wohnungseigentum an W 9, der EZ 1736, GB 01657 Leopoldstadt in 1020 Wien,
Schmelzgasse 10 zum Stichtag erstellen.

Seite 1
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1.4. Bewertungsstichtag: 16. September 2022, Tag der Befundaufnahme

1.5. Grundlagen und Unterlagen

Dem Sachverstandigen stehen seine erhobenen sowie die vom Auftraggeber Ubergebenen

Grundlagen und Unterlagen und die allgemeinen Grundlagen aus der Literatur und Wissenschaft

zur Verfugung.

1.5.1. Vom Sachverstandigen erhobene Grundlagen und Unterlagen

Befundaufnahme an Ort und Stelle am 16. September 2022, 10:00 Uhr (nach einmaliger
erfolgloser Befundaufnahme) unter Anwesenheit von:

. siehe Anwesenheitsprotokoll bei den Anlagen sowie

. dem Gerichtsvollzieher + Schlosser + Zeugen

= Frau Nadine Brezovits M.A., Biro SV

. dem gefertigten Sachverstandigen

Grundbuchsauszug, online

Einsichtnahme in den Bauakt bei der Magistratsabteilung 37 — Bezirksstelle flr den
2. Bezirk

Ortsplan, online

Flachenwidmungs- u. Bebauungsplan, online

Verdachtsflachenkataster, online

Anfertigen einer Fotodokumentation

Kanzleiinterne Kaufpreis- und Vergleichswertsammlungen

1.5.2. Von der Hausverwaltung zur Verfiigung gestellte Unterlagen

L]
L]
L]
L]
L]
1

Wohnbeitragsvorschreibung

Protokoll der letzten Eigentimerversammlung
Abrechnungen 2021

Energieausweis

Wohnungseigentumsvertrag

.5.3. Literatur

Kothbauer/Reithofer, Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013

Stabentheiner, LiegenschaftsbewertungsG2, 2005

ONORM B 1802

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017

SV-Landesverband Steiermark und Karnten, Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen
und Anlagenteile, 2020

Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage, 2019
Rossler/Langer, Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten, 8. Auflage, 2004
Ross/Brachmann/Holzer/Renner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstticken, 29. Auflage, 2005
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Bienert/Wagner, Bewertung von Spezialimmobilien, Risken, Benchmarks und Methoden,
2. Auflage, 2018

Heidinger/Hubalek/Wagner, Immobilienbewertung nach angelsachsischen Grundsatzen,
1. Auflage, 2000

Dirnbacher/Heindl/Rustler, Der Richtwertmietzins, praxisorientierte Hinweise zur

Mietzinsgestaltung, 1994

Allgemeine Vorbemerkungen

Das  Gutachten  wurde  ausschlieflich  nach  den  Bestimmungen  des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, FlachenmalRe in Quadratmeter.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliellich durch auferen
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen
wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
vom Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt und es wird dabei von
einer der Lage und der jeweiligen Nutzung des Objektes, marktkonformen Ausflihrung
ausgegangen.

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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2. Befund

2.1. Grundbuchstand (auszugsweise)

JuU §TLZ REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 01657 Leopoldstadt EINLAGEZAHL 1736
BEZIRKSGERICHT Leopoldstadt

Kk kA kAR KA KA AKX AKX A KKK KKKk kk ok ok ko ko ko kk ok dkk ok ok ok ok kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkxkkkk kX *k %

*** Eingeschrédnkter Auszug KK
*xx B-Blatt eingeschradnkt auf die Laufnummer (n) 7 *xx
il C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen filir das angezeigte B-Blatt il

Kk hkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhkhhkhhhkhhhkhhhkhhhhhhhhkhhhkhkhhkhkhhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkkhkhkrkhkhkrkhkkhkhkkhkhkkhkxkkhxkk
Letzte TZ 3017/2022

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ek ok kKK kK kK Kk ok kK ok Kk Rk ok ok k kR kR ok k Rk ok [T Kk K ok ok ok ok ok ok ok o ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok K ok ok ok ok ok ok ok ok ok K kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1050 GST-Flache 523
Bauf. (10) 350
Bauf. (20) 173 Schmelzgasse 10
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)
EEE SRR EE SR EE R EEEEE RSNy VELLEEEEEEEEEEEEEEESEEEEEEEEEEEEEEEEEE]
1 a 7591/1962 Verpflichtung zum Kostenersatz anstelle eines Bauverbotes
2 a geldscht
kok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok B Khkkhkhkkhkkhkkhkhkhkkhhkhhhkhhkkhkkhkhkhkkkhkkkhkkkkxkkx
7 ANTEIL: 950/28000
Slobodan Batricevic
GEB: 1958-01-03 ADR: Brunner Str. 30/23 1230
c 6962/1963 Wohnungseigentum an W 9
g 5604/2001 Kaufvertrag 2001-06-11 Eigentumsrecht
Kkhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkhkhkhkhhhhhhkhkhkkkkkhkhkhhkkxkkk*k C hhkhkhkkkhkkhkhkhkhkhkhkhkhhhhhhkhhkhkhkkhkhkhkhhhhhkkdkhkxxx*
1 auf Anteil B-LNR 3 bis 7 10 12 17 19 bis 23 25 31 33 bis 36
38 44 45 50 bis 58 60 61 62
a 8308/1954 Gesuch um Fondshilfe gem § 15 WWG
75 auf Anteil B-LNR 7
a 5976/2018 Pfandurkunde 2018-11-08
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 180.000, ——
fiir Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen
(FN 107016b)
b 5976/2018 Kautionsband
77 auf Anteil B-LNR 7
a 555/2022 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,-- samt 8,875 % 2
seit 2020-11-02, Kosten EUR 7.283,47 samt 4 % Z seit
2021-09-30, EUR 1.364,02 fir
Raiffeisenregionalbank Wiener Neustadt eGen (FN 107016b)
25 E 4/22b

Kk Kk ko kK Kk Kk Kk ok k ok ok kK kK kR Kk ok k ok ok ok kkk ok HINWETS % % & ok o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok o ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betr&dge in ATS.

Kk kA kAR KA KA AKX A KKK KA KKk Kk k ok ok ok ko ke ko ok ko kk ok ko k ok ok k ok ok ok kkkkkkkkkkkkkkkkkxkkxkkkk kX *k %

Grundbuch 25.10.2022 11:29:49

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei, auRerblcherliche Rechte oder Verpflichtungen wurden nicht
bekannt gegeben.
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v ™Y “G'es.;,e Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im
Q\s‘ « 2.Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt® per Adresse

[p5°
2 g' Schmelzgasse 10. Die bewertungsgegenstandliche Adresse
%]

wird durch folgende Stralenziige markiert: Schmelzgasse -
v \i Zirkusgasse — Komddiengasse — GrolRe Mohrengasse.

Quelle: wien.gv.at

Die Schmelzgasse verlauft von der Taborstrae im Westen bis zur Zirkusgasse im Osten und wird
zur Ganze entgegenlaufig der Orientierungsnummern als Einbahn gefuhrt. Benannt wurde sie 1684
nach der ab Mitte des 15. Jahrhunderts nachzuweisenden "Civitatis Schmelzhitten", die nach
verschiedenen Kriegszerstorungen immer wieder (zuletzt 1684) aufgebaut wurde (Schmelzer =
GieRer); vorher Ochsengasse (ab 1678; nach dem Wirtshausschild "Zum goldenen Ochsen" [2,
Taborstralle 18, Schmelzgasse 2]; spater Hotel National).

Der 2. Wiener Gemeindebezirk ,Leopoldstadt* erstreckt sich Uber 19,27 km? und hat ca. 92.000
Einwohner. Er liegt zwischen der Donau und dem Donaukanal; nordwestlich — ebenfalls auf dieser
,Insel — liegt der 20. Bezirk ,Brigittenau®. Im Osten — am linken Donauufer — liegt der 22. Bezirk
,Donaustadt’. Westlich — am gegentberliegenden Ufer des Donaukanals - liegen die Bezirke 9, 1
und 3, im Sudosten der 11. Bezirk. Das gesamte 6 km? grofle Areal des Erholungs- und
Freizeitgebietes ,Prater” liegt im 2. Bezirk.

2.2.1. Offentliche Verkehrsanbindung

In der Schmelzgasse fahrt die Autobuslinie 5A, in fuBlaufiger Entfernung befinden sich die

Haltestelle der StraRenbahnlinie 2 und die Haltestelle ,Nestroyplatz* der U-Bahnlinie 1.

Die Strallenbahnlinie 2 hat einen sehr langen Streckenverlauf, und zwar vom 16., Ottakring / U3
Station, stadteinwarts Uber die Ottakringer StralRe, Neulerchenfelder StralRe, Josefstadter Stralle,
ab Parlament die RingstralRe (,gegen den Uhrzeigersinn® - Burgring, Opernring, Karntner Ring,
Schubertring, Parkring, Stubenring) bis Schwedenplatz, Taborstrale, Dresdner Stralle bis zur
Endstelle im 20., Friedrich Engels-Platz. Die Autobuslinie 5A startet im 2., Nestroyplatz (U1) und

fahrt Uber die Rotensterngasse und die Obere Augartenstralle, wechselt mit der Wasnergasse in

Seite 5
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den 20. Bezirk, um Uber die Engerthstralie, den Friedrich-Engels-Platz und die Leystralie bis zur

Endstelle 20., Griegstralle zu gelangen.

Abb.1:  Lage und ndchste Umgebung
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Quelle: www.wien.gv.at

Abb.2:  Offentliche Verbindung in die Innenstadt

o R G S & i .
e N e L Ins Zentrum Wiens — zum Stephansplatz -
RN // Q« benbtigt man zu den normalen
el 2 o & 0§ 3 7 3
= A % o e Coerning 2 P . . " .
SOy ‘“f%’;;;:;;f/;’f“ Betriebszeiten der offentlichen
& Uegriey s / weiigerberirer |
s GO il Verkehrsmittel ca. 15 Minuten.
‘,’ O 5:%[., ST 4
“ *"Vlnnereista/_ 50 ‘:,‘,va z vaenwev:e\//"g ;“i X:V{::;«iﬂ 3

Quelle: www.wienerlinien.at

2.2.2. Individualverkehr

Fur den Individualverkehr ist die bewertungsgegenstandliche Adresse durchschnittlich erreichbar.
Die Schmelzgasse wird zur Génze als Einbahn gefihrt. Die Parkplatzsituation ist schwierig. Der
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2. Bezirk ist ein Parkraumbewirtschaftungsbezirk, das Parken im bewertungsgegenstandlichen

Bereich ist daher kostenpflichtig. Das nachstgelegene Parkhaus befindet sich in der Odeongasse.
Abb. 3: Verbindung mittels Individualverkehr
‘ Vom  Stadtzentrum  Wiens, dem

A7 Stephansplatz, liegt die

bewertungsgegenstandliche Adresse ca.

2,5 StralRenkilometer entfernt.

Quelle: www.herold.at

Abb. 4: Kurzparkzonen Wien

Kurzparkzone (KPZ) v
|| Parkdauer 2h MO-FR 9-22h
o= O Kurzparkstreifen/Kurzparkzone

Quelle: www.wien.gv.at
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Abb. 5: Strafen- / Autobahnnetz

<|Niederosterreich

Quelle: www.oeamtc.at, ASFINAG, BMVIT

Die Anbindung an das Autobahnsystem in und um Wien ist Uber die Grole Mohrengasse,
Rotensterngasse, die Praterstralle, den Praterstern, die Franzensbrickenstrale und weiter tber

die Weilgerber Lande sehr gut gegeben.

Entfernungen vom offentliche
Standort fuBlaufig Verkehrsmittel Auto
Stadtzentrum k.A. 15 Min. 2,5km
Westbahnhof k.A. 30 Min. 6,5 km
Hauptbahnhof k.A. 15 Min. 4,5 km
Busbahnhof / Wien-Mitte k.A. 20 Min. 1,5 km
Flughafen k.A. 45 Min. 20,5 km
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2.2.3. Infrastruktur

Nahversorgung: Lebensmittelgeschafte und Geschafte flr die Deckung des
taglichen Bedarfs sind in der Einkaufsstralle TaborstraRe,
Praterstrale und in der Rotensterngasse zu finden. Der

Karmelitermarkt kann nach rund 600 m erreicht werden.

Freizeit Nach wenigen Gehminuten kann der 52,2 ha grofe Augarten, der
grofRte Barockgarten Wiens erreicht werden. Den ,Prater® erreicht
man von der bewertungsgegenstandlichen Adresse aus mit der U-
Bahnlinie U1. Der Prater bietet mit seinen insgesamt 6 km? eine
Vielzahl von Erholungs- und Unterhaltungsmaglichkeiten: Walder
und Wiesen, den Vergnlgungspark ,Wurstel-Prater®, das Ernst-
Happel-FuRball-Stadion, das Messegelande, die Trabrennbahn,
das Stadionbad.

Gesundheit Die nachstgelegenen Apotheken befinden sich in Taborstralle 16
und 26 sowie in der Praterstrale 32. Das Krankenhaus der
Barmherzigen Brider am Johannes von Gott Platz 1 befindet sich

im angrenzenden Hauserblock.
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Abb. 6: Nahversorgung
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Abb.7:  Aus- und Weiterbildung
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Abb.8:  Kinderbetreuung und Arzte
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Die Lage lasst sich wie folgt einstufen:
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2.2.4. Kaufkraft
Abb.9:  Kaufkraft in Wien/ Lagezuschlag Wien

maximal mdgliche Lagezuschiage fir Wien
Berilcksichtigung einer Durchschnittsiage
gem. § 2 Abs. 3 1. Satzteil RichtWG
(vgl. OGH 5 Ob74/2017v vom 20.11.2017)
Janner 2018

GfK Kaufkraft Osterreich 2021

Quelle: APA/Regio Data Quelle: www.wien.gv.at/ MA 25

2.3. Grundstiick

2.3.1. Allgemeine Liegenschaftsdaten

Die Liegenschaft liegt in einer Mittelparzelle und weist strallenseitig in Richtung Schmelzgasse
eine Nordausrichtung auf. Das Niveau ist nahezu eben und die Grundstiicksform ist als
trapezformig konfiguriert zu bezeichnen. Als Gesamtgrofe ist gemalt dem Grundbuchstand eine

Flache von 523 m2 angegeben.

EhkExhkhkxhkhxhhkxhkdrhkdrxhdhxhkdrxhhxhkxhkdrxhhrxhdx Al Thkhkxhkdh Xk hxhdrxdhxhkhxhkdrxhhxhkdrxdrxhrhxhkdrxhhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1050 GST-Fl&che 523
Bauf. (10) 350
Bauf. (20) 173 Schmelzgasse 10
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenflichen)
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Abb.10: DKM, Luftbild

° %, — '
2. 3950
“

schmelzgasse

whannes-von-Gotl-Pla(z

Quelle: www.wien.gv.at

Abb. 11:  StraBenldrm [dB]

2022 StraBenverkehr: 24h-Durch-
schnitt 4m

Uberblendung
Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
s

von Hauptver

in 4 m Hohe Uber Boden. Erfasst sind

StraRen in der Zustandigkeit der
sowie A

und
SchnellstraBen. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
den Ballungsrumen sind alle Strafen
beriicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinwels: AuRerhalb der Ballungs-
rdume werden die Larmzonen unter-
schiedlicher Stralenkategorien nur

i In den Ul

bereichen kann es zur Unterschiit-
zung des tatsdchlichen Lirmpegels
um bis zu drel Dezibel kommen.

Hinweis: Die strategischen Larm-
karten 2022 sind noch in Bearbel-
tung. Verdffentlichungsstand

. >75dB

t | 70-7548

] 65-70dB

| [] 60-650B

[] 55-60dB
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Abb.12:  Schienenléarm [dB]

4 2022 Schienenverkehr: 24h-
Durchschnitt

% Uberblendung

@ Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahn-
strecken und StraRenbahnen in 4 m
Hohe (iber Boden. Fir den Abend und
die Nacht sind Zuschlage enthalten. In
&4 den Ballungsraumen sind alle Eisen-

> bahnstrecken erfasst.

Lol Berichtsjahr 2022.

Hinweis: Die Larmzonen von Eisen-

ahnen und StraBenbahnen werden in

ieser Ansicht nur Uberblendet. In den

Uberblendungsbereichen kann es zur

2 atzung des tatsichlich
Lirmpegels um bis zu drei Dezibel

¢ kommen.

Hinweis: Die strategischen Larm-
¥ karten 2022 sind noch in Bearbei-
tung. Verdffentlichungsstand

W >7508

g 70-7508
W 65-704d8
[] 60-65d8
[] 55-60dB

Quelle: www.laerminfo.at

Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist anhand der Grafik (Larmkarte 2022)
entlang der Schmelzgasse eine Uberdurchschnittliche Larmbeeintrchtigung durch den
Stralenlarm (65-70 dB) gegeben.
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2.3.2. Flachenwidmung

/ * schmelzgasse bewertungsgegenstandliche

annesvvonAGon-Platz

b

Quelle: www.wien.gv.at

Flachenwidmung auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft:

¢ Bauland Gemischtes Baugebiet

e Wohnzone

e Bauklasse IV

e geschlossene Bauweise

e Beschrankung der bebaubaren Flache auf 70 %

Es wird darauf hingewiesen, im Zuge von geplanten baulichen Anderungen in den jeweils aktuellen

Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sowie in die besonderen Bestimmungen Einsicht zu

nehmen.

2.3.3. Anschliisse

Die Liegenschaft ist an alle zum Betrieb notwendigen &ffentlichen Versorgungs- und

Entsorgungsleitungen angeschlossen.
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2.3.4. Kontaminationen

Das Grundstiick wurde nicht auf Kontamination des Bodens untersucht, da dies nicht in das
Fachgebiet des Sachverstandigen fallt, hingegen wurde in den Verdachtsflachenkataster Einsicht

genommen und wie folgt erhoben:

Ergebnis fur:

Bundesland Wien

Bezirk Wien 2.,Leopoldstadt
Gemeinde Wien
Katastralgemeinde Leopoldstadt (1657)
Grundstick 1050

Information:

Das Grundstiick 1050 in Leopoldstadt (1657) ist derzeit nicht im Verdachtsflaichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Im  Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung nicht
verzeichnet. Fur Zwecke der gegenstandlichen Bewertung wurde davon ausgegangen, dass keine
toxischen oder gefahrlichen Substanzen sowie keine gesundheitsschadlichen Substanzen anderer
Art in oder an der Liegenschaft vorhanden sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen
kann eine erhebliche Auswirkung auf den Wert der Liegenschaft haben und wuirde eine
Berichtigung des Gutachtens nach sich ziehen.
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2.4. Gebaudebestand

Das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt befindet sich im 1. ObergeschoR
eines siebengescholigen Gebaudes, das in den Jahren um 1962-1965 nach einem Kriegsschaden

ganzlich neu errichtet wurde.

Abb.13:  Historischer Datumsvermerk

Quelle: Bauakt MA 37 (historische Einreichplane)

Abb. 14:  Kriegsschdden um 1946

: ‘.\"" » ." T - &
SO (N T ¥
SR S W 4
B ) '1! ‘7 Yy €% -y 5
' o 2 R\

Schmelzgasse

Inhaltlichen Erlauterungen
. Totalschaden

- Ausgebrannt
- Schwerer Schaden
. Leichter Schaden

% Bombentreffer
I
% Beschuss

Quelle: www.wien.gv.at

Wie auf der Karte ersichtlich, erlitt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im Zuge der
Kriegsereignisse einen Totalschaden.
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Laut Auskunft durch das Bundesministerium fiir Digitalisierung und Wirtschaftstandort ,hat der
Wohnhaus-Wiederaufbaufonds fiir die Wiederherstellung des Hauses 1020 Wien, Schmelzgasse
10 (EZ. 1736, GB. 01657 Leopoldstadt) mit Bewilligungsbescheid vom 29.06.1962, Zahl W 5711/5-
I-4/62, ein Darlehen in Hohe von ATS 4,866.100,-- bewilligt.

Mit Endbescheid vom 27.04.1966, Zahl W 5711/89-1/4/65, wurde dieses Darlehen endgiltig mit
einem Betrag von ATS 5,086.680,-- festgesetzt.

Beim gegensténdlichen Objekt handelte es sich um Wiederherstellungsarbeiten nach einem

Totalschaden (Reihung 5) und daher um die komplette Neuerrichtung des Hauses.

Das Darlehen fiir die dem Herrn Slobodan Batricevic geh6rigen 950/28000 Anteile, mit welchen
Anteilen das Wohnungseigentum an der top.Nr. 9 untrennbar verbunden ist, wurde unter
Inanspruchnahme des Riickzahlungsbegiinstigungsgesetzes 1987, BGBI.Nr. 340/87, vorzeitig
génzlich getilgt.

Der erméBigte Darlehensbetrag wurde am 14. September 1987 (iberwiesen. Die letzte
halbjéhrliche Tilgungsrate langte am 04. Jénner 1988 von der Hausverwaltung auf dem Konto des

Fonds ein, sodass das anteilige Darlehen mit diesem Tag génzlich getilgt war.“

Abb. 15:  historische Ansicht und Schnitt

Seite 18



@ mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilien

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 28. Mai 1965)

Der Zugang zur Liegenschaft erfolgt tiber die Schmelzgasse iiber ein doppelfligeliges Metalltor mit
Glaseinsatz und Gehfliigel. Geradeaus wird der befestigte Innenhof erreicht, linkerhand vom
Einfahrtsbereich befindet sich der Zugang zum allgemeinen Stiegenhaus mit Lift.

Die Liegenschaft befand sich am Tag der Befundaufnahme in einem fiir das Baujahr
durchschnittlichen Erhaltungszustand. Die allgemeinen Flachen im Eingangs- und Gangbereich
sowie der Hofbereich werden augenscheinlich laufend instandgehalten.

Das Gebéaude ist nicht auf der vom Bundesdenkmalamt veréffentlichten Liste der unbeweglichen
und arch&ologischen Denkmale unter Denkmalschutz per Stand vom 29.06.2022 verzeichnet.

Nutzung: uberwiegend Wohnzwecke
Bauzustand: durchschnittlich
Lage: Mittellage
Geschofe: Kellergeschol’y
Erdgeschof
1. - 6. Stock
Bauweise: Massivbauweise
Abfallrohre: aufen liegend
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StraBenfassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand

Hoffassade: verputzt/glatt, durchschnittlicher Zustand
,Wilder Wein“-Bewuchs

Fenster: uberwiegend Kunststofffenster im
bewertungsgegenstandlichen Objekt

Haustor: doppelfliigeliges Metalltor mit Glaseinsatz und Gehflgel

Stiegenhausform: U-Treppe mit Halbpodest

Stiegenhaus: Stein

Gelander: Metallgelander mit Metallhandlauf

Bodenbelage: Terrazzo

Wandbelage: verputzt/gemalt

Decken: gemalt

Abortanlage: bestandobjektintern im bewertungsgegenstandlichen Objekt

Lift: vorhanden

AuBenanlagen: befestigt

2.5. Bauauftrage/ Baubescheide

Lt. Auskunft der zustandigen Magistratsabteilung gibt es auf der Liegenschaft derzeit folgende
offene Bauvorhaben:

e Bescheid - Bauliche Anderungen (Abluftventilator Hintergeb&ude), vom 28. Juni 1982
e Bearbeitungsbogen § 62 (Top 3/16), aus 2021

Im Zuge der Einsichtnahme in den Bauakt konnten folgende bewertungsrelevante Baubescheide
ausgehoben werden:

e Bescheid — Baubewilligung fir die Errichtung eines Kleinwohnungshauses, vom
26. Méarz 1961

e Bescheid — Bauabanderungen vor der Bauausflihrung, vom 10. Juli 1962

e Bescheid — Bauabanderung wahrend der Bauausfluhrung, vom 04. Dezember 1962

e Bescheid — Personenaufzug Nr. 18.542; Baubewilligung, vom 05. November 1963

e Bescheid — Personenaufzug Nr. 18.542; Benutzungsbewilligung, vom 28. Janner 1965

e Bescheid — Benltzungsbewilligung — Kenntnisnahme vom 28. Mai 1965
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2.6. Objektbestand

Das Objekt ist im 1. Stock (2. HauptgeschoR) situiert und wird vom allgemeinen Gang uber eine
einfligelige Holztlr betreten. Die Wohnung gliedert sich in einen Vorraum, ein WC, ein Bad, eine
Kiche und zwei Zimmer. Die Wohnung ist zur Ganze straenseitig in Richtung Schmelzgasse
ausgerichtet und verflgt ber in diese Richtung orientierte Fenster. Ein Querliften ist aufgrund der
Konfiguration der Wohnung nicht moglich. Das Objekt verfugt Gber Strom-, Wasser-, Gas- und
Kanalanschluss. Die Beheizung erfolgt mittels einer in der Kiche situierten Gastherme und

Radiatoren in allen Raumen aufer dem Vorraum.

Eine Uberpriifung der technischen Einrichtungen wurde im Rahmen der Befundaufnahme nicht
durchgefiihrt. Uber die elektrische Anlage kann keine Aussage getroffen werden. Es erfolgte
auBerdem keine Uberpriifung der Einhaltung diverser baurechtlicher Vorschriften (zB. WrBO, OIB-
Richtlinien, ONormen, DINormen, Elektrotechnikverordnung) sowie der Bauphysik, Statik usw. Es
kann weiters keine Aussage Uber die Qualitat der Feuchtraumisolierungen getatigt werden.

Ein Kellerabteil ist vorhanden; dieses ist gemauert und verfugt iber eine Holzbrettertir.

2.6.1. Raumprogramm

1. Vorraum 4, Kiche
2. WC 5. Zimmer 1
3. Bad 6. Zimmer 2
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Abb. 16:  Wohnungsgrundriss Top 9

Quelle: Bauakt MA 37 (Bestandsplan, genehmigt am 28. Mai 1965)

Der Istzustand stimmt mit dem Konsensplan der Baubehorde tberwiegend Uberein.

2.6.2. Ausstattungs- und Erhaltungszustand der einzelnen Raume

Raum: Vorraum

Tiire: einfliigelige Holztir mit Sicherheitsschloss

Boden: Parkett Wande: gemalt
Decke: gemalt

Fenster: keine natirliche Belichtung/Beliiftung

Beheizung:  keine Heizquelle vorhanden

Ausstattung: Gegensprechanlage

Begehbare

Riume: alle Raume, auler das Zimmer 2, zentral begehbar
Zustand: gepflegt
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Raum: WC

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: verfliest
Decke: abgehangt/gemalt, mit Spots

Fenster: keine natlrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Hange-WC, Luftung

Zustand: gepflegt

Raum: Bad

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Fliesen Wande: verfliest
Decke: abgehangt/gemalt, mit Spots

Fenster: keine natrliche Belichtung/Beluftung

Beheizung:  Sprossenradiator

Ausstattung: Dusche, Waschbecken, Waschmaschinenanschluss, Liftung
Zustand: gepflegt
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Raum: Kiiche

Tire: offener Durchgang vom/zum Vorraum

Boden: Parkett Wande: gemalt, verfliest

Decke: gemalt

Fenster: 1 dreiteiliges strallenseitiges Kunststofffenster in Richtung Schmelzgasse

Beheizung:  Heizkorper

Ausstattung: Abwasch, Herd, Backrohr, Geschirrspuler, Gastherme, Ober- und
Unterschranke

Zustand: gepflegt

Raum: Zimmer 1

Tire: einfligelige Holztir mit Glaseinsatz vom/zum Vorraum bzw. vom/zum Zimmer 2
(ohne Glaseinsatz)

Boden: Parkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 1 dreiteiliges strallenseitiges Kunststofffenster in Richtung Schmelzgasse

Beheizung:  Heizkorper

Begehbare

— Vorraum, Zimmer 2

Zustand: gepflegt
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Raum: Zimmer 2

Tire: einflugelige Holztur

Boden: Parkett Wande: gemalt

Decke: gemalt

Fenster: 1 dreiteiliges strallenseitiges Kunststofffenster in Richtung Schmelzgasse

Beheizung:  Heizkorper

Zustand: gepflegt — im Rahmen der Befundaufnahme wurde stichprobenartig die
Raumhohe vermessen; diese betragt 2,538 m

2.6.2.1. Nutzflache

Im Bestandsplan, genehmigt am 28. Mai 1965, ist fur die bewertungsgegenstandliche Wohnung
eine Flache von 58,52 m2 ausgewiesen.

Im Wohnungseigentumsvertrag bzw. Nutzwertgutachten (TZ 6962/1963 — von der Hausverwaltung
Ubermittelt) ist fir die bewertungsgegenstandliche Wohnung eine Flache von 56,97 m2

ausgewiesen.

Raumbezeichnung Neue Anteile in 28,000 stel
tope Hr., n2: bzw. Friedenskronen 191i:
c D
Erdgeschol ¥4
1 Zi,Xab,ebenraun mlt
Koohgal. ,Vorre.,B3,W0 65,00 980, ==
3/ %i,Kochni,Vorr,B4,WC. 37,22 620 =~
4 WRZ=-Einztellraum 35,26 850 o mw=
5 K¥2-Einatellraun LOWL5 980 g ==
&
I.8%0ck -
6 Zi Ku,Vory,Bd /0 41,10 690 4=
7 J Zi,K4,Vorr,B84,%C 35,56 590
8,3 71 K, Yore,Bd,W0 73,06 1,160
[ 9 /. 2 7i %Ki, Vorr,Ba,nc 56497 950 ]
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2 24,24
: 37,22 620,-
& 55,26 ), =~
S 40,45 &0,-
‘ o 41,1u 050, —
7 35,56 590,—-
fe—i- P
[ 56,97 950,- ]

Es wird in weiterer Folge von der Flache gem. Nutzwertgutachten (56,97 m2) ausgegangen. Eine
Vermessung des Objekts durch den Sachverstandigen wurde nicht vorgenommen.

2.6.2.2. Bestandsverhiltnis

Laut Aussage des Verpflichteten im Rahmen der Befundaufnahme wurde das Objekt bis dato

eigengenutzt.

2.7. Wohnbeitragsvorschreibung

Laut Auskunft der derzeitigen Hausverwaltung (Prokopp Immobilienverwaltung GmbH) werden far
das bewertungsgegenstandliche Objekt folgende Wohnbeitrage vorgeschrieben:

Wohnbeitragsvorschreibung Periode 202210 UST-Satz

Instandhaltung 67,86 € 0%
Betriebskosten 95,00 € 10%
Netto 162,86 €
Ust 9,50 €
Gesamt 172,36 €

Laut Auskunft durch die Hausverwaltung gibt es keinen abweichenden Aufteilungsschlissel.

2.8. Rucklage/ Investitionsvorschau

Laut Auskunft der Hausverwaltung betragt der Stand der Reparaturriicklage derzeit (per
03. Oktober 2022) € 143.613,66. Derzeit sind die Sanierung der Gegensprechanlage und der
Hauseingangstr geplant (in der Rucklage gedeckt).
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Die letzte Eigentimerversammilung fand am 27. Mai 2021 statt. Das Protokoll ist, ebenso wie die
Abrechnungen 2021 bei den Anlagen zu finden. Die n&chste Versammlung ist im Frihjahr 2023

geplant.

2.9. Energieausweis

Energieausweis fur Wohngebaude

= o INSTITUT FUR
O e OIB-Richtlinie 6 ENERGIEAUSWEIS GMBH
CEmOA TR Ausgabe Oktober 2011 Ein Untemehmen der ENERGIEAG

BEZEICHNUNG 1401343_Wien, Schmelzgasse 10

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1962/64
Nutzungsprofil Mehrfamilienhauser Letzte Veranderung 1999
Stralle Schmelzgasse 10 Katastralgemeinde Leopoldstadt
PLZ/Ort 1020 Wien-Leopoldstadt KG-Nr. 01657
Grundstiicksnr. 1050 Seehdhe 162

SPEZIFISCHER HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF, KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND
GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR (STANDORTKLIMA)
HWB SK PEB SK CO2 sK f GEE

A ++

A +

HWB: Der Heizwai ibt jene welche den Rdumen EEB: Beim i wird atzlich zum Hei i der
rechnerisch zur Beheizung zugefiihrt werden muss. ; ichtigt. Der entspricht jener
Energiemenge, die eingekauft werden muss.
WWWB: Der & ist als fla D PEB: Der Primérenergiebedarf schliet die gesamte Energie fiir den Bedarf im
Er entspricht ca. einem Liter Wasser je Quadratmeter Brutto-Grundflache, welcher um Gebéude einschlielich aller Vorketten mit ein. Dieser weist einen erneuerbaren und
ca. 30 °C (also beispielsweise von 8 °C auf 38 °C) erwarmt wird. einen nicht emeuerbaren Anteil auf. Der Ermittlungszeitraum fir die
Konversionsfaktoren ist 2004-2008.
HEB: Beim Hei i atzlich zum i die Verluste der  CO 2: Gesamte dem i ioxidemissic
F ik im Gebéude Dazu zéhlen beispi ise die Verluste des einschlieBlich jener fur Transport und Erzeugung sowie aller Verluste. Zu deren
Hei: der i von L etc. Berechnung wurden iibliche Allokationsregeln unterstellt.
HHSB: Der F ist als De festgelegt. fGEE: Der Gesamtenergieeffizienz-Faktor ist der Quotient aus dem Endenergiebedarf
Er entspricht ca. dem ittli in einem und einem Refé i 2007).
durchschnittlichen ésterreichischen Haushalt.
Alle Werte gelten unter der Annahme eines i Sie geben den pro Q beheizter Brutt sche an.
Dieser Energieausweis entspricht den Vorgaben der Richtlinie 6 ieei und " des O; ichi Instituts fiir ik in L der Richtlinie
2010/31/EU uber die i ienz von | und des i i rlage tzes (EAVG).
ArchiPHYSIK 11.0.38 - lizenziert f tr IFEA oberrste 03.06.2014
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3. Gutachten

Auftragsgemal ist der Verkehrswert des Wohnungseigentumsobjekts zu ermitteln. Dieser
entspricht jenem Betrag, der zum Stichtag, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer
VerauRerung zu erzielen ware. Der Verkehrswert bezieht sich auf den genannten Stichtag.
Umstande, welche am Wertermittlungsstichtag bereits voraussehbar sind mussen jedoch

Ber(cksichtigung finden.

Im Einzelfall wird der Kaufpreis zwischen den subjektiven Wertvorstellungen des Verkaufers und
des Kaufers liegen. Er muss nicht dem Verkehrswert der Liegenschaft entsprechen.

3.1. Bewertungsgrundsatze

Die Bewertung erfolgt nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes und nach
MaRgabe aller in vorstehender Beschreibung enthaltener wertbeeinflussender Merkmale und
Feststellungen sowie unter Bedachtnahme der Verhaltnisse am Realitatenmarkt zum Stichtag. Im
Falle von Neuerungen bleibt eine Anpassung des Gutachtens vorbehalten.

Als Verfahrensmethodik sind gemaR § 3 des Liegenschaftshewertungsgesetzes 1992 (LBG 1992)
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche

Verfahren kommen insbesondere:

o Vergleichswertverfahren gemal § 4 LBG,
e  Ertragswertverfahren gemal} § 5LBG,
e  Sachwertverfahren gemaf § 6 LBG

in Betracht.

Das Vergleichswertverfahren setzt einen Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Sachen voraus. Unter vergleichbaren Sachen gemall § 4 LBG sind solche zu
verstehen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Umstande weitestgehend mit der zu

bewertenden Sache Ubereinstimmen.
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Bei Anlageobjekten wird zur Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren primar angewendet,
da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung Ublicherweise zur Ertragserzielung
angeschafft werden. Dabei werden die tatsachlichen, und flr leerstehende Objekte fiktive,
nachhaltige und marktubliche Nettomieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser
um Wagnis, Instandhaltung und Bewirtschaftung gekirzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer
des Gebaudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis widerspiegelt eine

mogliche Investitionsentscheidung eines potenziellen Kaufers.

Das Sachwertverfahren wird als Ausgangsbasis flr die Ermittiung des Verkehrswertes von
Liegenschaften angewendet, die Ublicherweise zum Zweck der Eigennutzung angeschafft und
gehalten werden und bei denen ublicherweise keine Ertragserzielungsabsicht im Vordergrund
steht.

Da das bewertungsgegenstandliche Wohnungseigentumsobjekt von der Art und Beschaffenheit

vordergriindig zur Vermietung geeignet ist, gelangt das Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Fur die Flachenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein digitaler Auszug liegt
vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gegebene Nutzflachendifferenzen zwischen
den vorgelegten Planen und den festgestellten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines
sowie Detailabweichungen in der Materialbeschreibung, Beschreibung der Mangel und des
Reparatur- und Pflegeriickstaus, 0a., verandern den hier ermittelten Verkehrswert keinesfalls, da
in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt sind. FUr nicht erwahnte Mangel haftet
der SV nicht.

3.2. Restnutzungsdauer

Fur die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe Nutzungs- und

Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich angewendet oder verstanden werden:

3.2.1. Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes hangt im Wesentlichen von der Haltbarkeit der
tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials bestimmt. An den Rohbauteilen
- eines Gebaudes (z.B. AuRenwande, Decken, Treppen) kdnnen faktisch keine Erneuerungs- oder
Ausbesserungsarbeiten vorgenommen werden. Neben der Glte der gewahlten Baustoffe kommt
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auch der fachgerechten Verarbeitung ein groRer Stellenwert zu. Die Qualitdt des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebaudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Aufenverputz,
Dacheindeckung, Fullboden, Fenster und Tiren, Installationen, Heizungen, etc.) haben eine
kurzere Lebensdauer und mussen, will man die Lebensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein-
bis mehrmals erneuert werden. Es ist jedoch ausdrucklich festzustellen, dass die Erneuerung von
Ausbauteilen nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitdt des Baumaterials sind auch die durchgefiihrten Instandhaltungsarbeiten
entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile ungehindert Witterungseinfliissen
ausgesetzt sein konnen und daher erheblich schneller altern (z.B. schadhaftes Dach).

3.2.2. Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische Lebensdauer und
bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebaude zu den jeweils herrschenden
wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein wirtschaftlich
nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als
sich die Nutzungsdauer innerhalb der Lebensdauer halten muss. Fir die Nutzungsdauer und damit
auch fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Beispiel die Lage
des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die GeschoBhohe, die Raumtiefe und
Raumaufteilung, die GroRe einzelner Rdume (Arbeits- od. Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, usw. mafigebend. Diese Faktoren
bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag und die Nutzungsdauer.

3.2.3. Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und
verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung sowie etwaigen
Adaptionsmoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer bertcksichtigt damit in angemessener
Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden) sowie Schaden,

die nur mit unverhaltnismafRig hohen Kosten behandelt werden kdnnen.
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Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen wichtigsten
Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert worden ist. Bauliche
MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung der Fassade) oder normaler

Instandhaltungsaufwand flihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein. Dank der massiven
Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude heute eine Lebensdauer von hundert,
zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Eintritt der technischen Abbruchreife. Die wirtschaftliche
Abbruchreife dagegen kann schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu
Ertragszwecken genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife

bestimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursachen denn auf
rein technische Ursachen zuriick zu flhrende Teil der Wertminderung in der Regel in den mit den
Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit den sich wandelnden Anforderungen, die den
funktionellen Nutzen und den Stil beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die
Anpassungen von linearen Schatzungen vorgenommen werden, konnen unterschiedlich sein.
Prinzipiell stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.

Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2020 des Arbeitskreises des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten weist fiir:

. Wohn- und gemischt genutzte Gebaude, Miet- und Eigentumswohngebdude eine
gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 50 bis 80 Jahre

. Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer stadtischer Ausfuhrung (Grinderzeithauser)
eine gewohnliche Gesamtnutzungsdauer von 100 bis 120 Jahren
aus.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung”, 7. Auflage-Wien 2017) setzt

fur Mehrfamilienwohnhauser (Miet- und Eigentumswohngebaude) eine gewdhnliche Lebensdauer

von 60-70 Jahren an.
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Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnutzungsdauer und
Gebaudelebensalter.

RND = GND - Alter

RND....Restnutzungsdauer
GND....Gesamtnutzungsdauer
Alter.....Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung das in der Lehre
anerkannte Verjungungsprinzip angewendet, da aufgrund der historischen Erhaltungsmafinahmen
und des augenscheinlichen Zustandes von einem fiktiven Baujahr 1990 ausgegangen werden
kann, wodurch sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren eine Restnutzungsdauer von

gerundet 38 Jahren ergibt.

3.3. Bewertung

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fiir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden
oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der Ertragswertformel:

EW =RE xV + ﬂ
q
EW....Ertragswert RE.....Reinertrag
V.......Vervielfaltiger BW.....Bodenwert
(o 14 IR p/100
S Zinssatz N Jahre Restnutzungsdauer
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3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschossigen Objekten im dicht verbauten Gebiet aus jenem
Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil fur einen Quadratmeter
erzielbare Nutzflache zu bezahlen bzw. der im Rahmen eines Vergleichswertverfahren ermittelt
wird. Dieser Ansatz multipliziert mit der gesamten Nutzflache ergibt den Grundwert der
Liegenschaft.

Folgende Transaktionen von Liegenschaften konnten im weiteren Umkreis der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erhoben werden:

Nr. PLZ Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2Nfl.  KV-Datum
1 1020  EngerthstraBe 187 3.147,58 m* 4.280.000,00€  1.359,77€ 22.12.15
2 1020 Pazmanitengasse 12 = 4.000,00 m* 5.750.000,00€  1.437,50€ 10.07.15
3 1020 Grole Pfarrgasse 14 893,00 m? 2.200.000,00€  2.46361€ 21.09.18

Abb.17:  Lage der Vergleichsobjekte

Quelle: www.wien.gv.at

3.3.2.1. Entwicklung der Preise fiir Eigentumswohnungen

Aus dem ersten Wiener Wohnungsmarktbericht der Buwog Group und EHL (Ausgaben 2013-2022)
ergeben sich flr Eigentumswohnungen Erstbezug im 2. Bezirk folgende Werte:
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PREISENTWICKLUNG EIGENTUMSWOHNUNGEN ERSTBEZUG
2. BEZIRK

6.000,00 €

5.500,00 €

5.000,00 €

4.500,00 €

4.000,00 €

3.500,00 €

3.000,00 €
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Aus der Grafik Iasst sich erkennen, dass die Preise von Eigentumswohnungen im 2. Bezirk in den
letzten Jahren Uberwiegend angestiegen sind.

Aufgrund des Zeitpunktes der Kaufvertragsabschliisse der Vergleichswerte und der teilweise
attraktiveren Lage wird eine entsprechende Anpassung vorgenommen:

zeitl. angep.
Nr. Adresse ON m2 Nfl. KP KP/m2Nfl. ~ KV-Datum Anp. Lageanp. Vergl.wert

1 Engerthstrale 187 | 3.147,58 m? 4.280.000,00 € 1.359,77€ 221215  16,25%  20,0%  1.852,69 €
2 Pazmanitengasse = 12 = 4.000,00 m* 5.750.000,00 € 1437,50€ 10.07.15 1625%  10,0%  1.814,84€
3 | GroRe Pfarrgasse = 14 893,00 m*  2.200.000,00 € 2463,61€ 21.0918  7,31% 00% | 2.643,64€

Daraus lassen sich folgende Kennzahlen ableiten:

Kennzahl angep. Vergl.wert/m?

Minimum 1.814,84 €
Maximum 2.643,64 €
Median 1.852,69 €
Mittelwert 2.103,73 €

Aufgrund der erhobenen Vergleichswerte kann zum Stichtag in bewertungsgegenstéandlicher Lage,
bezogen auf den Quadratmeter Nutzflache, ein Grundkostenanteil in der Hohe von gerundet
€ 2.100,--/m?2 verifiziert und in Ansatz gebracht werden.
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Dieser Wertansatz wird aufgrund der Gebundenheit durch mietengeschiitzte Objekte auf die
Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontiert.

Der Bodenwert flieRt in die Kalkulation als diskontierter Bodenwert ein.

BW BW

diskontiert — n

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers ergibt sich aus folgender Formel:

RE xV

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:

+B +1

nstan dhaltung )

RE =RO- (M ietausfall ewirtschaftung

RE........ Reinertrag
RO........ Rohertrag

3.3.3.1. Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, dass auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietkirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktuationsbedingten
Leerstanden entsteht. Die Hohe des Mietausfallswagnisses richtet sich nach der Lage und
Nutzungsart der Liegenschaft. Erfahrungsgemaf wird das Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des

Jahresrohertrages bertcksichtigt.

3.3.3.2. Nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes sowie seiner baulichen und sonstigen
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Anlagen laufend entstehen. Ein Grolteil dieser Kosten, die durch die Nutzung der Liegenschaft
entstehen, kann direkt auf den Mieter Uberwalzt werden. Neben diesen umlagefahigen
Betriebskosten fallen Kosten an, die vom Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind. Darunter
fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsgestaltung, Leerstand oder
wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter weiterzugeben sind. Im §21 -24 MRG sind
die umlagefahigen Betriebskosten taxaktiv aufgelistet.

3.3.3.3. Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bertcksichtigt jene Kosten, die erforderlich sind, um
eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu gewahrleisten. Die Nutzungsdauer
einzelner Gebaudebestandteile entspricht nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und
deshalb sind diese in regelmaBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die
tatsachlichen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Berechnung einflieen
zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurtickgegriffen.

Wobei V sich wie folgt darstellt:

L
q" x(q-1)
V.......Vervielfaltiger
(o TR 14 [ p /100
O Kapitalisierungszinsfu®  n......... Jahre Restnutzungsdauer

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs hat 2022 folgende nach Objektarten und Lagekriterien gegliederte Empfehlung zum
Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:
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Lage

LEGENSGHARTSRT hochwertig sehr gut gut méaRig
Wohnliegenschatft 05-20% | 1,0-30% | 2,0-40% | 25-45%
Biiroliegenschaft 20-40% | 30-50% | 35-55% | 40-6,0%
Geschaftsliegenschaft 25-45% | 3,0-55% | 40-60% | 45-65%
Einkaufszentrum, Supermarkt 3,0-60% | 35-65% | 40-70% | 45-75%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 35-65% | 40-65% | 45-75% | 55-85%
Industrieliegenschaft 35-75% | 40-80% | 50-85% | 55-95%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,0 %

In Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2022 wird fiir dsterreichische Mietzinshauser
eine Bandbreite fur Kapitalisierungszinssatze angegeben, wobei in erster Linie je nach Lage der

Liegenschaft unterschieden wird:

Lage Kapitalisierungszinssatz
ausgezeichnet 05%-2,0%
Sehr gut 15%-25%
gut 20%-35%
mafig 35%-7,0%

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite ausgedrickt.

Das bewertungsgegenstandliche Objekt wurde bis dato eigengenutzt, eignet sich jedoch zur
Vermietung. Fur das bewertungsgegenstandliche Objekt wird ein Hauptmietzins von rund
€ 11,00/m?2, unter der Pramisse einer Oberfldchensanierung-/modernisierung angesetzt.

Das Mietvertragsrisiko wird bei einer Wohnnutzung als gering eingestuft und mit einem Abschlag
von 0,75 % berlcksichtigt. Die Objektqualitat ist unter der Pramisse einer durchgeflhrten
Sanierung als saniert zu bezeichnen und wird mit einem Abschlag von 0,75 % bertcksichtigt. Die
allgemeine Marktlage sowie die verstarkte Veranlagung in Immobilien wird mit einem Abschlag von
0,5 % eingepreist. Ein Entwicklungspotential ist nach der Sanierung und bei einer Vermietung zu

einem nachhaltigen Mietzins nicht gegeben.
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Ausgehend von einer fur Wohnliegenschaften guten Lage lasst sich der Zinssatz wie folgt

ermitteln:
gute Lage Wohnnutzung 3,00%
Risiko Mietsituation gering -0,75%
Objektqualitat saniert -0,75%
allgemeine wirtschaftliche Situation -0,50%
Entwicklungspotenzial 0,00%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 1,00%

Der Kapitalisierungszinssatz in der Hohe von 1,00 % wird aus Vergleichswerten von

stichtagsbezogenen Transaktionen ahnlicher Liegenschaften am Wiener Immobilienmarkt fiir

angemessen erachtet. Die Restnutzungsdauer wird nach den allgemein ablichen Kriterien und dem

Erhaltungszustand des Hauses wie oben dargestellt mit 38 Jahren bemessen.

3.3.4. Verkehrswertermittlung

Somit ergibt sich folgende Verkehrswertermittiung:

_______________________________________________ Yoo oome€&lmr
Grundkostenanteil 56,97 €2100  €119.637
Wertminderung / spezifischer Bebauung €0
Bodenwertanteil 56,97 €119.637

Baujahr 1961

fiktives Baujahr 1990

Stichtag 2022

GND 70
Restnutzungsdauer/ Jahre 38
Kapitalisierungszinssatz 1,00 %
Rentenbarwertfaktor V 1,45953
diskontierter Bodenwert €81.970
erzielbare Nettomiete  m’ €/m? _proMonat _ proJahr
Jahresrohertrag 56,97 €11,00 €626,67 €7.520

Jahresrohertrag gesamt 56,97 €626,67 €7.520
nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten in % 3% €226
Mietausfallswagnis in % 2% €150
abzgl. Instandhaltung (€/ m?/ p.m.) €1,20 €820
Jahresreinertrag €6.324
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Restnutzungsdauer/ Jahre 38

Kapitalisierungszinssatz 1,00 %

Rentenbarwertfaktor V 31,48466

kapitalisierte Reinertrage €199.099
zzgl. diskontierter

Bodenwertanteil €81.970
Ertragswert des Objektes € 281.068
Sanierungskosten 56,97 € 600,00€ /m2 -€34.182
Verkehrswert des Objektes € 246.886
Verkehrswert des Objektes rd.  €250.000

Zur Plausibilisierung wird der Verkehrswert in Form einer marktiblichen Kenngrofle, des

Verkehrswerts bezogen auf einen Quadratmeter Wohnnutzflache dargestellt:

Wert pro m? Nutzflache bezogen auf die Nutzflache

€4.334
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4. Zusammenfassung

4.1. B-LNr.7, W9

Der
VERKEHRSWERT

des Wohnungseigentumsobjekies mit  950/28000 Anteilen, B-LNr. 7 verbunden mit
Wohnungseigentum an W 9 der EZ 1736, GB 01657 Leopoldstadt, per Adresse

1020 Wien, Schmelzgasse 10

betragt zum Stichtag, den 16. September 2022 gerundet

€ 250.000,-

(in Worten: Euro zweihundertfiinfzigtausend)

Wien, 10. November 2022

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Markus Reithofer, MSc MRICS
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5. Anmerkung

Dieses Gutachten griindet sich auf die vom Auftraggeber erhaltenen Unterlagen und erteilten
Informationen. Sollten sich Anderungen, die bis dato nicht bekannt bzw. ersichtlich gemacht
wurden, ergeben, behalt sich der SV die Ricknahme und/oder Erganzung dieses Gutachtens vor.

5.1. Umsatzsteuer

Bei der Lieferung von Grundstticken im Zwangsversteigerungsverfahren durch den Verpflichteten
an den Ersteher kommt es ab 1.1.2005 zum Ubergang der Steuerschuld auf den Ersteher. Die
Lieferung von Grundstlcken ist gemaR § 6 Abs 1 Z 9 lit a UStG steuerfrei. Auch die Lieferung von
Gebauden auf fremdem Boden und sonstige Leistungen, die in der Einraumung von Baurechten
bestehen, sind ebenso unecht steuerfrei. Es besteht allerdings die Moglichkeit, diese Lieferungen
gemaR § 6 Abs 2 UStG steuerpflichtig zu behandeln. Zum Ubergang der Steuerschuld gemaR §
19 Abs 1 b lit ¢ UStG kommt es, wenn der VerauRerer auf die Steuerbefreiung fir den Umsatz
gemal § 6 Abs 2 UStG verzichtet, und der Erwerber ein Unternehmer oder eine juristische Person
des offentlichen Rechts ist.

Bemessungsgrundlage in den Féllen des Ubergangs der Steuerschuld ist das Meistbot, welches
in diesem Fall einen Nettobetrag (also exklusive der auf den Erwerber Ubergehenden
Umsatzsteuer) darstellt. Erfolgt eine Option zur Steuerpflicht und handelt es sich bei dem Erwerber
weder um einen Unternehmer noch um eine juristische Person 6ffentlichen Rechts, stellt sich die
Frage, ob man im Meistbot vermutlich weiterhin einen Bruttobetrag (inklusive Umsatzsteuer) sehen
darf. Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist an keine besondere Form gebunden; eine Option zur
Steuerpflicht ist nur zuldssig, wenn sie spatestens bis vierzehn Tage nach Bekanntgabe des

Schatzwertes dem Exekutionsgericht mitgeteilt wird. (Quelle: Ing Mag. Walter Stingl)
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5.2. Hinweispflicht gem. O-Norm B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Resultat keine mit mathematischer

Exaktheit feststehende Grofde sein.

Festgehalten wird, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis, auch bei gleichbleibenden auReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Sollte eine solche kurzfristige VerauRerung - aus welchem Grund auch immer - notwendig sein, so
behalt sich der SV vor, vom festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag

vorzunehmen.
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6. Fotodokumentation

Foto 2:

Foto 3: Foto 4:

Foto 5: Foto 6:
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Foto 7: Foto 8:

16.09.2022

Foto 9: Foto 10:

Foto 11: Foto 12:
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Foto 13: Foto 14:

Foto 15: Foto 16:

Foto 17: Foto 18:
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Foto 19:

Foto 21:

Foto 23:
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Foto 25: Foto 26:

Foto 27: Foto 28:

Foto 29: Foto 30:
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Foto 31: Foto 32:

Foto 33: Foto 34:
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7. Anlagen

Anlage./l Anwesenheitsprotokoll

Anlage./Il Bescheide abgeschlossene Bauvorhaben
Anlage./lll Wohnungseigentumsvertrag und Nutzwertgutachten

(TZ 6962/1963 von der Hausverwaltung Ubermittelt)
Anlage./IV Protokoll WE-Versammlung vom 27.05.2021
Anlage./V Abrechnungen 2021

1 Seite
6 Seiten

12 Seiten
2 Seiten
10 Seiten
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ANWESENHEITSPROTOKOLL
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mag. markus reithofer msc

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizlerter Sachverstandiger fiir Immoblilen
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1600407

Geschiftszahl

Liegenschaft

Datum/Uhrzeit

Mag . Racnaona Q w2e Aicinae \
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Sachverstdndiger Mag. Markus Reithofer MSc
SV| MRICS | CIS ImmoZert | CIPS UID: ATU 56659299
1180 Wien, Gersthofer StraRe 89 Bankverbindung RLB NO-W
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Bausbsnderungen vor der . i 0, Wi

il M. Abt. 20
Plan- und Schriflenitammer
“Yorgemerki m
szubewlliigungshugh

Magistret der Stadt WNien / .
Stadtbauamt, Magistratsabteilung 36 an»

" Bau-, Feuer-u.Cewerbepolizei f.d.Bez.1-9 u.20 ATV
In selbsténdigen Wirkungsbereich ;

ST, O PSS _
M.AbG, 36 - 2.,6chuelsgasse 10-v*. "  Eredigt mit Planwear.
it e e Z IR § » \NnWweohs

i i gl 4 S g gga;:zbtaaﬁ i /2

a0 i .y
Wsbewlliigung M. Abt, 86 ~ ¢

Viien, am 10.J

Baususfilhrung.

BEescheid.

Uer Magleatrat erteilt gem#f §% 70 und 73 der Bavordnung fiir
Wien, LGEl., fir Wien Hr.11 sus 1930, die Bewilligung, bel dem mit

Bescheld vom 26.3.1962, Zl.: M.Abt, 36 -~ 2,,5chmelzgasse 10 be~ :
2755 !

willigten Bauvorhaben nachstehende Anderungen vorzunehmen:

Der Rinderwegen-~Abstellraum rechis der Hesuseinfahrt ©oll suf-
gelassen, die Wohnung Nr.1 versrtfert und die Einteilung der
KFZ-Einstellriume bel gleichzeitiger Schaffung eines Aib-
stellreumes fir Kinderwagen abgedndert werden.

Begrindung .

Der dem Bescheide zugrunde gelegte Sachverhslt iet den ein-
gereichien Plénen und dem Ergebnisse der miindlichen Verhandlung
vom 15.6.1962 entnommen. Die Baufithrung ist nach den bestehenden
Rechisvorschriften zuléssig.

Rechitsmittelbelehrurg,

Yegen ¢iceen Bescheid kann innerhalb von zwel Wochen sb Zu-
stellung bel der H.Abt. 36, Wien 17.,Kalverienberggasse 33 schrift~
lich cder telsgraphiech die Berufung erhoben werden. Die Berufungs—
schrift hat einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten und ist
mit 8§ 6.-~ Bundesstempel zu versehen.

Ergeht als Yescheid ant

1.) Herrn Bduard Fleischer und Miteigentiimer sls Bauwerber und
Grundeigentimer, zu Hd.der Realkanzlei Gustav Marterbauer,
4ien 1.,Kentgasse 3 unter AnschiuB der Fléne 4 1,2 und B 1,2
und eines derkblaties.

In Abschrift an:

2,) Firme Techn.Rat Bruno Buchwieser, Bmet.K«G., ¥Wien 6e,liittelg 16
als dauwerber unter Anschlui eilnes lMerkblattes

089
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clagiontrat 4der g tadt ¥ i en ~
Stadthauant, Magistratsabtellung 36 D

e aon BausgBeuer-u.Sewerbepolizel £,d. Ses. 1-9 u, €0 A
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i o " e
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Plan- und Schriflenkamme) oot Bl o AP
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% K e R LNES Anpatetadndullld ey glil
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B ADE .36 -
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Ty 2 &

Der Hagistrat erteilt ﬁerrn'ﬁduard*?leiseﬁﬂr‘nnﬁ¥xitaig@atumar
gemif §5 70 und 73 undé § 86 #ba.2 w.3 der Bauordnufig fir ¥ien,
L4EL.flUr wien Kr.il, sus 1950, die Bﬁ“illigung, abwelchend von
dem mit Bescheld voa 26.5. 1962, L1.AbY.D - 2, ZohwelEs. 10

; bewililéfégfﬁéu§5§ﬂéﬁeﬁfﬁéchsﬁegende}Anderungenﬂvorgnnéh&en:
© Upie Zadalanlage und dié innere Einteilung des Aellergeschoies
gollen abgedndert werden. o

Unter eineam wird demsslben Tinschreiter, gesHd § 1:des Ge-
wraeuchsgebithrengesetzes vgm 12, pegenbed 1947, LGBl.fur vien
ﬁr.§§1gf8 1n‘do§n§aﬁaung 1ézaigaetzet”?om 18, Peber 1940, LUEL.
Sk e a Lelanbaie arteilisl’ Yerwasituns der Stadtiy

stehends Verkehrsfiliche durch sinen 3&&%%%?%35 §3§§§nii§§n Fety m

1Enge und 1,20 = Vemanrung vor den Hause,, im &ehﬂtﬁ&ﬁbﬂrﬁibh bee-

aiigzen zu dirfen. Py )

T s iy Benifthulig der b Verwaliung der v,
b digcﬁrh!-~ﬁé91"$,a%:nuad?§§g daruber befindllchen ;uft*
vien stehen o brauohegebiny von Blgme U BU AT

; .m>ﬁw¢3§;@1§’;*15tﬁn 5, 0N ri e b dgds o pirichtenden

‘ das éaﬁﬁhrenjnhr,196?_zuﬂagtr chtenden

B etrage von: 30s==, § hat Dinnes a0 ;

& R ’idﬁﬂ, die Binﬂ&hlm der dﬁhr]‘ cne
x'::kfaggﬁﬁgJahrea ungetei%tlgéd im vor-

: adikanise Py den g.nezirk gu erfolgen.
ninein bei der stRdikay et | ——
i sohacht + auf jederzeil mﬁg}iehau {srlanggn : :
vl s:;ﬁﬁgitziaaagteizgt:nenjsu lasgen. rur die Dinhaltung diener

g.) %ﬁg gﬁ?tichannssfgt verkenrasicher abzudeekan.



M. Abt. 20
Plans und Schriftenkamme
Vorgemerkt im
ﬁ:ybewﬂﬁguggshug@ .%miﬁﬁmm
Magiastrat der Stadt i
im selbsténdigen Wirkungsbereiche - s i
Magistrateabteilung 35 — Gruppe A - 9 . 24 FE 80
cetid teoi Lt XVILop-Kalvarienberggesse 33 T ORHS bed Laiter.
efer o Ml ¢ BReT 66-16-61/K1.435¢

.it\:‘gg'r."-n. ~ gl e
gz'f&‘; ¥R ¢

52 oy ™

M Abt,.35 - 90974631 Wien, am 5.XI.1963

1T Bez., Schmelzgasse Or., Nr, 10,y
E4251173§m_ d.Grdb. Leopoldstadt;

Personenasufzug Nr. 18,542,
Baubewilligung , U - U megeled

a2 F
< A

GemiB § ?@ﬂier;ﬁégqrﬂn@mg fiir Wien wird nach den Bestimmungen

‘des Wiener Aufzugsgesetzes vom 29.V,1953; DGBL . Nr,12 und nach den mit

dem amtlichen Sichivermerk versehenen btechn. Belegen die Bewilligung

erteilt, auf der c.a, Liegenschaft den Personenaufzug (die Personen-
- Bl drdentae AR SAROY . TIT ol

nit eimer Tragkraf® won 454 kg,

und einem Antrisbsmotor veam 3 py = aufzustellen.

Fine Begrindung des Bescheides entfHILY gemiB § 58 (2) des
AVG/[:‘LQ.‘?)OO § woh <

Rechtemittelvelehrung

Gegen diesen Bescheld kann bvinnen 2 Wochen nach seiner Zustellung bei
der M.Ab%.35 schriftiich oder telegrafisch die Berufung eingebracht
werden; die Berufungsschrift hat einen begriindeten Berufungsantrag zu
enthalten und ist it lo,~ 5 Bundssstempel Jje Bogen zu versehen.

Anfwerksem gemacht wird, dai die Bestimmungen der UNORM B 245¢
in der geltenden Fassung einzuhalten sind und daB vor Inbetriebnahme
des Aufzuges (der Aufziige) bel der M.Abt.35 um die Benlitzungsbewil-
ligung anzusuchen 1gt; dem Ansuchen ist der Abnahmebefund des zustin-
digen Sachverstindigen gemiB UNORM B 2452 in der geltenden Fassung
beizulegen.

Lek/6 9

18
rehwahl) i w0l §is B

- ———



Ao

Magisestrat dged SFadt Wien
im selbstdndigen Wirkungsbereiche
Magistratsabteilung 35 - Gruppe A

XVII., Kalvarienberggasse 33

/ o 7 . (I .
W apt, 35 - AB/IT/1/65 , ) Wien, am 28.Jan.1965
I, Bai, , Schnelzgasge Or.Nr.10 ./ tﬂfﬁj‘iﬁﬁ“
E, 2 1736 Crdb. Leopoldstadt sl
Tersoﬁeﬁgufzug Nr. 18.542 M. Abt. 20 Jue Fvuu;‘[ (0 e
| Plan- und Schriftenkammar iE R
Benlitzungsbewilligung. Vorgemerkt im Miew, om ergi;‘;;fﬂ S -
fligunashuaot {ir den feiter: |
Bauvhewiiiguni b ./?/'/Vp

Beschedd

Auf Grund des Ergebnisses der Ornts%refhan‘dlun vom 28.Junner 1965
wird die Beniitzungsbewilligung &%=* Aenel fufzugsgesetzes
vonr 29« 5. 1953, LGBlL.Nr. 12 fliir den im 0.:. Hause mit Baube~
willigung vom T.11.1963 zu M«Abt.35/9097/63 aufgestellten Personen~

. aufzug Fr. 18.542 erteilt.

Gegen diesen Bescheid kann binnen 2 ¥ochen nach seiner Zu-
stellung bei der M.Abt.35 die Berufung schriftlich oder tele-
grafisch singebracht werden, die ausreichend begriindet und mit
einem lo,- S Bundesstempel verschen sein mufi,

Eregceht an:
1')den Bauwerber: YeHauselgent.: Realbliro G.Marterbauer,l., Kantgusse 3,

In Abschrift an:

2/)3ie M.Abt. 35, mit Konsens, | |
Ing.AeFreiesler Ges.m b.He, X., Erlschplatz 2-4,

Teenn.Rat Bruno Buchwieser, VI., Hittelgasce 16,

«) den Hersteller:

4s) den Baufihrer:

5')das Finanzamt f.d. I.Bezirk, Stamm-Betriebspriifungsstelle
Nachrichtenreferat, III., Vord. ZollamtsstraBe 5,

- 64)3ie M. Abt. 35 - Gruppe A.

7« )den Sacuversgtindigen : Dipl.Ing.Eypeltauer peAdrquV., . Krugerqtr.

16
Fir die RgvhtigkeitMagistrat GE{ Stadt Wies Der Abteilungsleiter:
der Ausfeptigung: Magistratsnieilung 38 ‘ 1.7V,
Der Kanzl\bilpiter: g gyil, Kebarsnbargoatst ¥ 19 Tno Tuprich e.h.

Senatsrat

MM
M.Abt.35; S.D.Nr.158.

oo ol P
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Angezeigt em 13.5ep.1963 u.unter

" Stempel 5 10.--  L.S. 92327 vorbusht
I Dr.Conrad Kriines, Finanzamt fiir Gebilhren u.
offentlicher Notar Verkehrsteuern Wien 4
Wlen—InnereStadt T ek T coounly dnterschrift i /”"i
1
abgeschlossen an heutigen Tage zwiaéhan dmy in ..“aarv snga: hlossev
nen Tabelie, die einee:t Bestan&tell 61&535 Vertreges bildet, in
= Spelte 4. unter. 1) Tois - 37) ‘bezeichneten %i&s’kgentﬁmern der Liegen~
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" wie folgw
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haes strat wor Stadt Jien, M,A4bt.50

ettt s amersn r s wea v e s e

" muntrale mbhilnutun agbelle~ic sbuatlichen darsungsberedicih
JLLu 1., Rathausstrale 2
Ly 10050 = Senti 1/63 Wien, den 2%, Aug. 196%
L 2., schuelsgas . 10
¢ 2 .onoungseigentunogesstz.
Besch e id. i
Spruoehs
svolge Artikel IT des Bundesgesetzes vom lz. Damember 1955,
Badl.ry.ed4l, entscheidet die Gomelnde im Zusammentiolte mit § %6 des
Eimtuﬁ:tﬂ.tﬂas in der derzeit geltendin Fassung tber Antrag Bmilie
Seits und Nijeigentimer, sintl. vertreten'durch Gertrud Marterbauer,
Geb.Yerw. in Wien 1., Kantgasse 3, als Bigentimer der Tdegenschaft
in Wien 2., Schmelzgasse 10, B.Z2. 1736, Kat.Gen. Leopoldstadt, wis
ORI
Giaue § 2 des Yornungseigentumsgesetzes vom 8. Juli 1948, BGBI,
Chva e, L der derezedt geltenden Fagsung, werden die J&Pl@“"iudJ&TtH
ool Xt unsicintlich der auf der gegendtbindlichen Liegwnseliaft vor-
- o DLt Lﬂdobaeﬂué festgesetzts
Stocs  Wlr-te, ° Rdumbuseichnunn 2 Miatwort e I
M 1 7i,Kab,¥ebenramy wit
Fochgzel ,Torr,Bd, W 65,00 L0, -
" 2 sinzelwohny, Vorr,Bd/ WU ° 24,24 Hawsrmaet
" : %i,%ochni,Vore, Bd/d 37,22 620,
" 4 KPZ-instellraun 35,26 850, ~
" ‘ KPZ-dinstell raum 40,45 90 y o
1 o Zi,Kﬁ,Vorr,Bd/ﬁGu 41,10 ) 050, -
! 7 Zi,,k4, Torr, Ba/w 35,56 590 ;=
" 3 -3 24,Ki, Vorr,Bd, b 7%,06 1,150, -
" 2 21,¥u, Vorr,Bd,Wd 56,97 950 5~
" 10 u1n"¢1wohnr Kochni., Vorr, ‘
Be&f ad 57,44 SIAVIES
1y N1 wie Top.6 41,10 670,
" Le vie Rop.7 55,56 50, -

S TR




Stoes PNy, —Raunbegeichuung n2 Nigbwert in Ki
11 13 wvie Top. 8 - T3%,06 L.1%0,«
n 14 2 2i,Rii,Vorr,Bd, i, Bala. 58,25 950 , -
" 15 wie Top. 10 27,44 640,
IIT 16 wie Top. 6 41,10 650, -
n 17 wig Yop. 7 55,56 860 -
t 18 wie Top. 8 73,06 1.100,~
" 19 2 Zi ,Ku,Vorr,Bd,WC,Balx. 58,273 920 ,-
" 20 wie Top. 10 7,44 620, -
Iv 21 wie Top., 6 41,10 650 ;-
E 20 wie Top. 7 35,56 560,
" 23 wie Top. 8 73,06 1,100,
o 24 wie Top. 9 + Ballon 58,2% 920 y
" 25 wie Top. 10 57 4 44 620 -
v 26 7i,Ku,Vorr, Bd , /4G 42,40 540, -
" 27 ' 2i,Ku,Vorr,Ba/WC 36, 5% 550, ~
. 28 wie Top. 8 93,06 1.040,~
" 29 wie Top. 9 + Balkon 58,25 870,
" 30 wie Top. 10 47,44 590, -
Vi 31 3 2i,Ku,Vorr,Bd,WC 15,22 1.020,~
" 52 2 Zi,Kiu,Vorr,Bd,W0,Bali. 54,58 800, -

" 3% Einzelwohnr,Kochni,Vorr,

Bd /e 73,64 590, ~
" 4 wie 27 %6,55 530, -
" 35 wie Top. 26 42,40 620,
DG %6 Z1,Kab,Ku,Vorr,Bd, WC 51,74 B5EQ y -
o 37 ' 2 Kab,Kkii, Forr, Bd /W 36,80 510, -
" 33 | Ginmelwohnr,Kochni, _
Bd/uC : v 29,62 420 ,~

:

Zugleich wird der Gesamtjahresmietwert der Iiegenschaft, bezogen’s
auf den 1. August 1914, mit 28.000,- Krohen festgesetazt.

\

Begrilndungs
Die Liegenschaftseigentimer stellten den Antrag auf Festsetzung
der Jahresmietwerte fiir 1914, da Jahresmietzinse aus dem gleichen
Jahre nicht vorliegen. a _
Nach den vofgelegten Bauplénen und der Bescheinigung der M.wmbt. 36

/.




isetzung
.chen

vor 7.1.196%, 2Z1. M.Abt.36 ~ II., Schmelzg. 10 - 14/62, gem. § 5 |
14t. a) WEG ist aut der gegenstindlichen Liegenschaft die Brrichi
von %6 Wohnungen und 2 Kraftfahrzeugeinstellrdumen als selbstéandi;

Bestandssegenstinde seplant.
in den Ubjekten soll mit Ausnahme der Hausbesorgerdienstwohm

Yohnungseigentum begrindet werden.
Die von den Organen der Ii.Abt. 40 als Amtssachverstdndige auf

der vorhandenen Unterlagen durchﬂefuhrte vergleichsweise Berechnw

om 5.8.196%, Z1. M. &bt.40 - M - 267/63%, ergab unter Heranziehun,
erg101chsob3ekten aus der Umgebung Jahresmietwerte fir 1914, die

"rkennendexBehorde diesem Bescheide zugrunde legte.
Rechtesnittelbelehrung:

der Gemeinde kann nach ¥ 36, Abs., 4 Mietenge

_htamittel angefochten werden.

am dle Gemeinde entschieden hat, mehr als vierzehn Tage verstric
Gemeinde in Abwesenhelt einer Parteil entschieden, s

iir diese Partei die vierzehntigige Frist von dem Tage, an

Gertrud Marterbauer,
LW, ,
en'l., Kantgasse 3,

Piir den Lbteilungsleiter:

Fir dis Richtigkeit der Ausferiigung
Der }g??zigileiter: | U——
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Mg-giiatrat der Stadt Wien
“~Stadtbanamt, Wegistratsabteilung 36.
Ban-,Fener— u.Gewerbepolizei f.d.Bez.1l-9 u.20
Wien 17.,Kalvarienberggagse 33.

; M.Abt.36 ~ 1llo Sch$elzzasse 10, Wien, am ;7%9QPQ9{ KQQ3= -
3 o Q 4 -

Botia1736/11

e Rl S e
%,

Bescheinigung.

Zum Zwecke der Einverleibung des Vohnungseigentums, wird
hiemit semdB § 5, Abs.2, lit. a, des Bundesgesetzes Nr. 149

¢ vom 8. Juli 1948, (W.E.G.) in der Fassung des BGBl.Ir.28/1951

. bescheinizt, daB die in dem Neubau Wien,1lejSchumelzgasse 10 =

] geplanten
36xEkgipWohnungen
L0005 9.4 AN AR AR
X URWERERREERT

TEERENEEdEn und
2 KPy-Binstellrdyme , | ,

Z gemiB den baubehSirdlich genehmigten Plinen selbstindige Bestgnds—
? gegenstinde bilden.

- Ergght an:

Ei}é) Hr,Bduard Fleischer u.liteigentiimer, 7 Hd 3o HoT o Gustay iiarterbauer,
L Wien,l,,Kkentgasse 33

- In Abgchrift an:

- 2.) die M.Abt.36

¢ Mir die Richtigkeit

der Ausfertigung: ‘ Mir den ﬁmxxﬂhteiiungslettérz
Der Kanzleileiter: =

A;{ﬁi@iﬁing,Brosenbauer, eolla
v prdergied tbaurat,
S T Wy

E M.Ab%. 36 - S.D.zmﬁ/uzfy/ e}

J
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Immobilienverwaltung GmbH

An die
P. T. Wohnungseigentliimer
des Hauses
Schmelzgasse 10
1020 Wien
Wien, 2021-05-31
Ta

Protokoll liber die Wohnungseigentiimerversammiung des Hauses 1020 Wien,
Schmelzgasse 10 vom 27.05.2021

Anwesende: Eigentiimer It. Anwesenheitsliste (20,86 % von 100 %)
Fr. Mag. Carmen Tatzer (Hausverwaltung)

Folgende Punkte wurden besprochen:

Das Guthaben der Betriebskostenabrechnung in Héhe von € 8.431,08 wird mit der
Vorschreibung fiir Juli 2021 refundiert. Die monatliche Pauschale wird von bisher € 3.000,00
ab Juli 2021 auf € 2.800,00 gesenkt.

Der Instandhaltungsbeitrag wird ab Juli 2021 von derzeit € 3.000,00 auf monatlich € 2.000,00
gesenkt. Das Guthaben auf dem Instandhaltungskonto betrégt per 31.05.2021 € 109.639,60.

Es wurden die folgenden Punkt besprochen:

e Die Gegensprechanlage funktioniert bei vielen Wohnungen nicht mehr optimal und ist
storungsanfillig. Die Verkabelung ist schon veraltet. Zuerst war die Instandsetzung im
Zuge der Thermischen Sanierung geplant. Da diese nun nicht stattfindet werden
fir das Erneuern der Gegensprechanlage Kostenvoranschlige eingeholt.

Die Hauseingangstiir soll in die Gegensprechanlage miteinbezogen werden, damit es nicht
mehr moglich ist vom Hof ungehindert ins Haus zu gelangen.

Bei dieser Gelegenheit soll auch die Eingangstiir ins Stiegenhaus erneuert werden.

Die alte Holztiir mit Einfachverglasung soll durch eine moderne Hauseingangstiir aus Alu
mit Pulverbeschichtung ersetzt werden. Auch dafiir werden Kostenvoranschlige
eingeholt. Die Angebote werden dann zur schriftlichen Abstimmung vorgelegt.

e Bei gedffneten Stiegenhausfenstern kam es im Vorjahr immer wieder dazu, dass sich
Tauben ins Stiegenhaus verirrt haben, ins oberste Stockwerk geflogen sind und nicht mehr
den Weg ins Freie fanden. Um das kiinftig zu vermeiden wurde von den Anwesenden
beschlossen, dass alle Stiegenhausfenster in den Innenhof des Hauses mit einem
Insektenschutzgitter versehen werden. Die Kosten fir 7 Stiick
Insektenschutzgitterspannrahmen inklusive Montage betragen netto € 1.153,80.

Zum Vergleich die Fa. Attensam hat das Vernetzen mit einem Taubenabwehrnetz um
€ 990,00 angeboten. Das Insektenschutzgitter bietet den Vorteil, dass es nicht nur die
Tauben abwehrt, sondern auch alle ungeliebten Insekten fernhiit.

Hintzerstrafe 1, A-1030 Wien Firmenbuch Wien © FN 272055¢

Telefon: 01/713 63 15, Fax DW 9 UID: ATU 62746078
E-Moil: prokop@prokop.ot BA-CA e BIC: BKAUATWW, IBAN:AT271200000605026905

Mitglied




e Den anwesenden Wohnungseigentiimern ist es ein Anliegen, dass der Eingangsbereich
verschonert wird. Neben dem versperrten Aushangkasten wird eine Anschlagtafel
montiert. Die Fensterbank im EG beim Lift soll aufgrund der starken Lackschaden erneuert
werden.

e Derbestehende Fahrradstinder im Hof ist zu klein. Fiir einen gréBeren Fahrradstander mit
oder ohne Uberdachung an der riickwértigen Wand im Hof wird ein Angebot eingeholt.
Der Fahrradstander muss so positioniert sein, dass die Garagen gut beniitzt werden
kénnen. Die Errichtung von Fahrradabstellpldtzen wird von der Gemeinde Wien geférdert.
Diese Forderung soll entsprechend in Anspruch genommen werden. Welcher
Fahrradstander angeschafft werden soll, wird schriftlich abgestimmt.

e Herr Mag. Michael Kaltneker, Wohnungseigentiimer Top 23, wird auf eigene Kosten bei
den hofseitigen Fenstern seiner Wohnung AuBenrollldden (in Weil mit weiBem Behang)
anbringen. Zu diesem Zweck wird er sich um die Zustimmung der anderen
Wohnungseigentiimer bemiihen. Herr Mag. Kaltneker verpflichtet sich schriftlich
gegeniiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft zur Erhaltung der AuBenrollldden.

Die Gemeinde Wien fordert im Moment die Montage eines aulenliegenden
Sonnenschutzes. Diese Forderung modchte Herr Mag. Kaltneker in Anspruch nehmen.
Informationen zur aktuellen Férderung durch die Gemeinde Wien finden Sie unter
www.wien.gv.at/amtshelfer/bauen-
wohnen/wohnbaufoerderung/foerderungsantraege/sonnenschutz.htmi

e Das Gitter iiber dem Waschkiichenfensterschacht am Gehsteig wird aufgrund des
schlechten Zustandes durch ein neues feinmaschigeres Schachtabdeckgitter ersetzt. Das
bestehende Gitter mit den einzelnen Stdben ist in einem schlechten Zustand und es
besteht Sturzgefahr fiir Passanten.

Mit der Bitte um lhre geschitzte Kenntnisnahme verbleiben wir

Mit freundlichen GriiRen

%g. Carmen Tatzer (DW: 86)

Email: tatzer@prokop.at

Das Protokoll samt enthaltenen Beschliissen wird jedenfalls per 07. Juni 2021 im Stiegenhaus
ausgehangt. Die Beschliisse der ordentlichen Verwaltung sind ab Anschlag des Beschlusses innerhalb
eines Monats (bis 07. Juli 2021) und die der auRerordentlichen Verwaltung innerhalb von drei Monaten
(bis 07. September 2021) beim AuRerstreitgericht anfechtbar; sollten Formvorschriften verletzt
worden sein, endet die Anfechtungsfrist nach einem halben Jahr (am 07. Dezember 2021).
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Immobilienverwaltung GmbH

An die

P. T. Wohnungseigentiimer
des Hauses

Schmelzgasse 10

1020 Wien

Wien, 2022-05-31
Abrechnungen 2021
Sehr geehrte Damen und Herren,

In der Beilage (ibersenden wir lhnen die Abrechnungen fiir das Jahr 2021. Die Belege dazu
haben wir bei uns in der Kanzlei zur Einsichtnahme aufgelegt.

Aus den Abrechnungen ergibt sich:

Stand 31.12.2020 | Einnahmen 2021 | Ausgaben 2021 Stand 31.12.2021
Betriebskosten € 8.431,08 - € 30.626,55 € 34.641,98 € 4.415,65 -
Instandhaltung € 95.168,39-| € 38.454,01 € 3.878,57 €  129.743,83 -

Betriebskostenabrechnung

Die Betriebskostenabrechnung weist per 31.12.2021 Ausgaben in Héhe von € 34.641,98 auf
und schlieRt mit einem Guthaben in der H6he von € 4.415,65. Wir werden das Guthaben im
Hinblick auf die zu erwartenden Preissteigerungen auf neue Rechnung vortragen und die
monatliche Vorschreibung von derzeit € 2.800,00 (€ 33.600,00/Jahr) unverdndert belassen.

Die Einnahmen aus der Vermietung der Hausbesorgerwohnung betrugen 2021 € 3.703,56 an
Beniitzungsentgelt und € 554,04 anteilige Betriebskosten.

Instandhaltungsabrechnung
Die Instandhaltungsabrechnung schlieRt per 31.12.2021 mit einem Guthaben in der Héhe von

€ 129.743,83. Es wird weiterhin ein monatlicher Betrag von € 2.000,00 eingehoben.

Personenaufzugsabrechnung
Die Aufwendungen fiir den Personenaufzug betrugen 2021 € 2.961,48 und wurden dem

Betriebskostenkonto angelastet.

HintzerstraBe 1, A-1030 Wien Firmenbuch Wien o FN 272055¢

Telefon: 01/713 63 15, Fax DW 9 UID: ATU 62746078
E-Mail: prokop@prokop. o BA-CA  BIC: BKAUATWW, IBAN:AT271200000605026905
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Heuer findet vereinbarungsgemiR keine Hausversammlung statt. Fiir Fragen zu den
Abrechnungen stehen wir gerne telefonisch unter 01/713 63 15/86 oder per Email unter
tatzer@prokop.at zur Verfligung.

Die nichste Wohnungseigentiimerversammlung wird im Frithjahr 2023 stattfinden.

Wir verbleiben mit den besten Wiinschen und bitten um lhre geschitzte Kenntnisnahme.
Mit freundlichen Griifen

(il (ot

Mag. Carmen Tatzer

Das Schreiben gelangt gleichzeitig durch Hausanschlag zur Kenntnis.
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Immobilienverwaltung GmhbhH

1020 Wien, Schmelzgasse 10 31.05.2022
Vorausschau 2022

Objekt: 236

Jahr 2022 2023 2024 2025 2026

Stand Rucklage zu Periodenbeginn 129.000 147.225 164.295 181.365 197.280

Investitionen/Aufwand
Heizungsumstellung !

Laufende Erhaltung -5.000 -6.000 -6.000 -7.000 -7.000

Bauverwaltung -250 -300 -300 -350 -350

Umsatzsteuer vom Aufwand 10% -525 -630 -630 -735 -735

Summe Aufwand -5.775 -6.930 -6.930 -8.085 -8.085
Einnahmen

Dotierung Rucklage 2.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000
Summe Einnahmen 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000
[Stand Reparaturfonds per 31.12. 147.225 164.295 181.365 197.280 213.195|
[ EEEENE EENN] 9000000 O0C0OOKOOIRDONOIOOOONOOIDODPOOREROOBOOOOD ....0......'0....lll.‘....0.l'O.C..'.'.‘!........". Qﬂg"ed
Hintzerstrofie 1, A-1030 Wien Firmenbuch Wien o FN 2720559
Telefon: 01/713 63 15, Fox DW 9 UID: ATU 62746078

E-Moil: prokop@prokop.at BA-CA e BIC: BKAUATWW, 1BAN:AT271200000605026905



PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1

DVR 85863

Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at

Abrechnung 2021
Langfassung - Bewirtschaftungskosten

Liegenschaft 0236

31.12.2021

vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrage in EUR
BETRIEBSKOSTEN Vorsteuer Ausgaben netto
* RAUCHFANGKEHRER
31944 2.02. REJMARRE 143 1.QU.2021 52,20 261,00
35617 6.05. REJMAR RE 9002.QU.2021 52,20 261,00
39043 2.08. REJMAR RE 1560 3.QU.2021 52,20 261,00
52699 9.11. REJMAR RE 1920 4.QU.2021 165,48 827,37 1.610,37
* BANK-SPESEN
144 31.12. 2021 461,83 461,83
* HAUS-REINIGUNG
32900 24.02. ATTENSAM RE 67857 11-12/20 133,60 668,00
33065 3.03. ATTENSAM RE 71868 01-02/21 145,61 728,05
34457 8.04. ATTENSAM RE 82343 03-04/21 138, 11 690,55
36714 10.06. ATTENSAM RE 94011 05-06/21 138,11 690,55
39116 4.08. ATTENSAM RE 13288 07-08/21 138,11 690,55
51640 11.10. ATTENSAM RE 25452 09-10/21 138,11 690,55
53396 2.12. ATTENSAM RE 35630 11-12/21 139,61 698,05 4.856,30
* VERW. -HONORAR
100032 4.01. 97,27 486,34
100313 1.02. 97,27 486,34
100593 1.03. 97,27 486,34
100872 1.04. 97,27 486,34
101151  3.05. 97,27 486,34
101428 1.06. 97,27 486,34
101702 1.07. 97,27 486,34
101976 2.08. 97,27 486,34
102249 1.09. 97,27 486,34
102522 1.10. 97,27 486,34
102795 2.11. 100,19 500,97
103069 1.12. 100,19 500,97 5.865,34
* SCHADLINGSBEK.
31815 28.01. NEBILY RE 2100161 01-02/21 4,86 24,28
33871 18.03. NEBILY RE 2102580 03-04/21 4,86 24,28
36136 19.05. NEBILY RE 2103625 05-06/21 4,86 24,28
38477 20.07. NEBILY RE 2104882 07-08/21 4,86 24,28
50971 27.09. NEBILY RE 2106333 09-10/21 4,86 24,28
53176 29.11. NEBILY RE 2107515 11-12/21 4,86 24,28 145,68
* SCHNEERAUMUNG
39411 9.09. ATTENSAM RE 1304 2021/2022 131,46 657,32 657,32
* GRUND-STEUER
31613 12.02. 1.QUARTAL 2021 501,71
35629 14.05. 2.QUARTAL 2021 501,71
38879 16.08. 3.QUARTAL 2021 501,71
52056 15.11. 4.QUARTAL 2021 501,72 2.006,85
* MULLGEBUHREN
31613 12.02. 1.QUARTAL 2021 111,33 1.113,27
35629 14.05. 2.QUARTAL 2021 111,33 1.113,27
38879 16.08. 3.QUARTAL 2021 111,33 1.113,27
52056 15.11. 4.QUARTAL 2021 111,33 1.113,27 4.453,08



PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1

DVR 85863

Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at

Abrechnung 2021
Langfassung - Bewirtschaftungskosten

Liegenschaft 0236

Kontosaldo

vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrdge in EUR
BETRIEBSKOSTEN  (Fortsetzung) Vorsteuer Ausgaben netto
* WASSERGEBUHREN
30596 15.01. 1.QUARTAL 2021 159,99 1.5699,89
34532 15.04. JA-ABRG.12/19-12/20 124,35 1.243,59
37873 15.07. 3.QUARTAL 2021 153,30 1.633,03
51036 15.10. 4.QUARTAL 2021 153,30 1.533,03 5.909,54
* HAUS-VERS.
30130 4.01. DONAU 1.QUARTAL 2021 1.187,25
34243  1.04. DONAU 2.QUARTAL 2021 1.187,25
37185 1.07. DONAU 3.QUARTAL 2021 1.187,25
50580 1.10. DONAU 4.QUARTAL 2021 1.187,25 4.749,00
* KOPIEN /AN
36981 17.06. PROKOP RE 264 BK-ABRG.2020 4,22 21,12
38404 20.07. PROKOP RE 298 PROTOKOLL 1,14 5,72 26,84
* ENTRUMPELUNG
34354 31.03. PETROVIC RE 27 HOF, RADRAUM 54,00 270,00
54418 28.12. ATTENSAM RE 40436 KELLER 10,00 50,00 320,00
* GEBRAUCHSABGABE
30305 7.01. 2021 70,50 70,50
* SCHLUSSELDIENST ]
37571 29.06. SCHLUSSEL FUR HR.PAZMANDI 3,55 17,75 17,75
* WIEN ENERGIE
31596 9.02. 02/2020 16,00 80,00
40151 7.05. JA-ABRG.04/20-04/21 23,18- 115,90-
38685 27.10. 08/2021 8,60 43,00
51963 9.11. 11/2021 8,60 43,00 50,10
* LIFT-ABRECHNUNG
147 31.12. SALDO PER 31.12.2021 2.961,48 2.961,48
* DACHR.REINIGUNG
31218 20.01. SCHMITZER RE 1210045 96,00 480,00 480,00
Summe Ausgaben ***+*34 641,98
Einnahmen netto
* HB-WOHNUNG
131 2.12. EINNAHMEN 2021 3.703,56 3.703,56
Summe Einnahmen *wxxxx3 703,56
Summe Ausgaben 34.641,98
Summe Einnahmen 3.703,56-
Summe Vorschreibung 26.922,99-
Guthaben aus Vorperiode 8.431,08-

EUR #***xx4 415, 65-

Guthaben




PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH DVR 85863
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1
Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email; prokop@prokop . at

Abrechnung 2021

Langfassung - Riicklagenabrechnung Liegenschaft 0236
vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN

Betrage in EUR

INSTANDHALTUNG Vorsteuer Ausgaben netto
* PA-REP. -BAU
50488 22.09. HEISSENBERGER RE 5619 39,88 199,40 199,40
* ELEKTROARBEITEN
36414 31.05. FIGL RE 397 STGH-LICHT 18,28 91,39
36747 10.06. FIGLRE409T.26 22,38 111,90 203,29
* SCHLOSSER
33916 22.03. BALRE 52103128 77,40 387,00
53017 23.11. BALRE 52111123 HAUSTOR 23,10 115,50
53705 13.12. BALRE52111130T.2 59,60 298,00 800,50
* FENSTER/TUREN
39405 13.08. ECKMAYER RE 516 230,76 1.153,80 1.153,80
* BAUKOORDINATOR
54361 28.12. PROKOP RE 498 2018-2020 229,61 1.148,05 1.148,05
USt-relevante Ausgaben (Zwischensumme) 3.505,04
UStv.Aufwand 10% von 3.276,07 327,71
20% von 229,09 45,82
Summe Ausgaben **xxxxx3 878 57
Einnahmen netto
* vorgeschriebene Beitrage 38.431,11 38.431. 11
Summe Einnahmen **x**x+38 431,11
Saldo Abrechnungsperiode 2021 Zugang EUR **+**+34 552, 664-
Stand per 31.12.2020 Guthaben  EUR ***+*95 168,39-
davon weiterverrechnet 22,90-

Stand per 31.12.2021 Guthaben EUR ****129.743,83-




PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1

Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at

DVR 85863

Abrechnung 2021
Langfassung - Riicklagenabrechnung

Liegenschaft 0236

vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrage in EUR
INSTANDHALTUNG Vorsteuer Ausgaben netto
33916 22.03. SCHLOSSER 77,40 387,00
BAL RE 52103128
36414 31.05. ELEKTROARBEITEN 18,28 91,39
FIGL RE 397 STGH-LICHT
36747 10.06. ELEKTROARBEITEN 22,38 111,90
FIGL RE 409 T.26
39405 13.08. FENSTER/TUREN 230,76 1.153,80
ECKMAYER RE 516
50488 22.09. PA-REP.-BAU 39,88 199,40
HEISSENBERGER RE 5619
53017 23.11. SCHLOSSER 23,10 115,50
BAL RE 52111123 HAUSTOR
53705 13.12. SCHLOSSER 59,60 298,00
BAL RE 52111130T.2
54361 28.12. BAUKOORDINATOR 229,61 1.148,05
PROKOP RE 498 2018-2020
USt-relevante Ausgaben (Zwischensumme) 3.505,04
UStv.Aufwand 10% von 3.276,07 327,71
20% von 229,09 45,82
Summe Ausgaben wewaws3 878,57
Einnahmen netto
vorgeschriebene Beit rége 38.431,11

Summe Einnahmen

Saldo Abrechnungsperiode 2021
Stand per 31.12.2020

davon weiterverrechnet

Stand per 31.12.2021

+++++38.431, 11

Zugang EUR ***+*34 552 54-
Guthaben EUR ***++Q5 168,39-
22,90-

EUR ***+*4129,743,83-

Guthaben




PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH DVR 85863
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1

Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at

Abrechnung 2021

Langfassung - Bewirtschaftungskosten Liegenschaft 0236

vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrage in EUR
PERSONENAUFZUG Vorsteuer Ausgaben netto
* PA-SERVICE
33719 18.03. HEIBENBERGER RE 1951 29,34 146,70
36743 10.06. HEIBENBERGER RE 3498 29,34 146,70
50149 9.09. HEIRENBERGER RE 5286 29,34 146,70
53832 15.12. HEIRENBERGER RE 6636 29,34 146,70 586,80
* PA-REP. -BAU
38924 27.07. HEIRENBERGER RE 4629 35,58 177,88 177,88
* TELEFONGEBUHR
31582 1.02. 01-02/2021 NR. 212 41 32 8,71 43,57
33642 1.04. 03-04/2021 NR. 212 41 32 8,77 43,87
36107 1.06. 05-06/2021 NR. 212 41 32 8,88 44,42
38653 2.08. 07-08/2021 NR. 212 41 32 8,78 43,92
50334 1.10. 09-10/2021 NR. 212 41 32 8,80 44,01
?2761 1.12. 11-12/2021 NR. 212 41 32 8,78 43,92 263,71
* TUV
39507 19.08. LIFTCONSULT RE 82 PRUFUNG 38,78 193,90 193,90
* LIFTBETREUUNG
1 4.01. 01/2021 HR. PAZMANDI 70,00
10 1.02. 02/2021 HR. PAZMANDI 70,00
20 1.03. 03/2021 HR. PAZMANDI 70,00
34 1.04. 04/2021 HR. PAZMANDI 70,00
45 3.05. 05/2021 HR. PAZMANDI 70,00
59 1.06. 06/2021 HR. PAZMANDI 70,00
72 1.07. 07/2021 HR. PAZMANDI 70,00
87 2.08. 08/2021 HR. PAZMANDI 70,00
100 1.09. 09/2021 HR. PAZMANDI 70,00
112 1.10. 10/2021 HR. PAZMANDI 70,00
123 2.11. 11/2021 HR. PAZMANDI 70,00
135 1.12. 12/2021 HR. PAZMANDI 70,00 840,00
* WIEN ENERGIE
31597 9.02. 02/2021 11,20 56,00
35909 12.05. JA-ABRG.04/20-04/21 10,56 52,79
38686 9.08. 08/2021 11,60 58,00
51964 9.11. 11/2021 11,60 58,00 224,79
* NOTRUFSERVICE
33719 18.03. HEISSENBERGER RE 1951 33,72 168,60
36743 10.06. HEISSENBERGER RE 3498 33,72 168,60
50149 9.09. HEISSENBERGER RE 5286 33,72 168,60
53832 15.12. HEISSENBERGER RE 6636 33,72 168,60 674,40

* UMBG.AUF BK

Summe Ausgaben

#xxxxx? 061,648
Einnahmen netto

147 31.12. SALDO PER 31.12.2021 2.961,48 2.961,48
Summe Einnahmen *xxxex? 061,48
Summe Ausgaben 2.961,48

Summe Einnahmen 2.961,48-

Kontosaldo EUR #x#*x*sxxx() (0




PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH

1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1
Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at

DVR 85863

Abrechnung 2021
Langfassung - Bewirtschaftungskosten

Liegenschaft 0236

vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrage in EUR
PERSONENAUFZUG Vorsteuer Ausgaben netto
1 4.01. LIFTBETREUUNG 70,00
01/2021 HR. PAZMANDI
31582  1.02. TELEFONGEBUHR 8,71 43,57
01-02/2021 NR. 212 41 32
10 1.02. LIFTBETREUUNG 70,00
02/2021 HR. PAZMANDI
31597 9.02. WIEN ENERGIE 11,20 56,00
02/2021
20 1.03. LIFTBETREUUNG 70,00
03/2021 HR. PAZMANDI
33719 18.03. PA-SERVICE 29,34 146,70
HEIRENBERGER RE 1951
33719 18.03. NOTRUFSERVICE 33,72 168,60
HEISSENBERGER RE 1951
33642 1.04. TELEFONGEBUHR 8,77 43,87
03-04/2021 NR. 212 41 32
34 1.04. LIFTBETREUUNG 70,00
04/2021 HR. PAZMANDI
45 3.05. LIFTBETREUUNG 70,00
05/2021 HR. PAZMANDI
35909 12.05. WIEN ENERGIE 10,56 52,79
JA-ABRG. 04/20-04/21
36107 1.06. TELEFONGEBUHR 8,88 44,42
05-06/2021 NR. 212 41 32
59 1.06. LIFTBETREUUNG 70,00
06/2021 HR. PAZMANDI
36743 10.06. PA-SERVICE 29,34 146,70
HEIRENBERGER RE 3498
36743 10.06. NOTRUFSERVICE 33,72 168,60
HEISSENBERGER RE 3498
72 1.07. LIFTBETREUUNG 70,00
07/2021 HR. PAZMANDI
38924 27.07. PA-REP.-BAU 35,58 177,88
HEIRENBERGER RE 4629
38653 2.08. TELEFONGEBUHR 8,78 43,92
07-08/2021 NR. 212 41 32
87 2.08. LIFTBETREUUNG 70,00
08/2021 HR. PAZMANDI
38686 9.08. WIEN ENERGIE 11,60 58,00
08/2021
39507 19.08. TUV 38,78 193,90
LIFTCONSULT RE 82 PRUFUNG
100 1.09. LIFTBETREUUNG 70,00
09/2021 HR. PAZMANDI
50149 9.09. PA-SERVICE 29,34 146,70
HEIRENBERGER RE 5286
50149 9.09. NOTRUFSERVICE 33,72 168,60
HEISSENBERGER RE 5286
112  1.10. LIFTBETREUUNG 70,00

10/2021 HR. PAZMANDI



PROKOP IMMOBILIENVERWALTUNG GMBH DVR 85863
1030 WIEN, HINTZERSTRASSE 1
Tel. 01/713 63 15; Fax DW: 9; email: prokop@prokop . at
Abrechnung 2021
Langfassung - Bewirtschaftungskosten Liegenschaft 0236
vom 1.1.2021 bis 31.12.2021 SCHMELZGASSE 10
1020 WIEN
Betrage in EUR
PERSONENAUFZUG (FOTtSGtZUHQ) Vorsteuer Ausgaben netto
50334 TELEFONGEBUHR 8,80 44,01
09 10/2021 NR. 212 41 32
123  2.11. LIFTBETREUUNG 70,00
11/2021 HR. PAZMANDI
51964 9.11. WIEN ENERGIE 11,60 58,00
11/2021
52761  1.12. TELEFONGEBUHR 8,78 43,92
11-12/2021 NR. 212 41 32
135 1.12. LIFTBETREUUNG 70,00
12/2021 HR. PAZMANDI
53832 15.12. PA-SERVICE 29,34 146,70
HEIRENBERGER RE 6636
53832 15.12. NOTRUFSERVICE 33,72 168,60
HEISSENBERGER RE 6636
Summe Ausgaben wweexxd 061,48
Einnahmen netto
147 31.12. UMBG.AUF BK 2.961,48

SALDO PER 31.12.2021

Summe Ausgaben
Summe Einnahmen
Kontosaldo

Summe Einnahmen

*#xwex+d 061,48

2.961,48
2.961,48-

EUR ttit*ii*ito'oo

/

A



